ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
COMUNA BAIA- CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

privind vanzarea prin licitatie publica deschisa a unor bunuri imobile - teren situate in

Comuna Baia, judeful Suceava, proprietate privata a comunei Baia

Consiliul Local al Comunei Baia, judetul Suceava, avand in vedere:
- Referatul de aprobare prezentat de primarul comunei Baia, doamna Tomescu Maria inregistrat sub
nr.9232 din 20.11.2023;
- Raportul de specialitate comun al Compartimentului buget, finante —contabilitate, Compartimentul juridic ,
inregistrat sub nr.9315 din 23.11.2023;
- Raportul Comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local Baia,inregistrat sub nr. 9462 din 29.11.2023;
- rapoartele de evaluare intocmite de catre ing. Placinta Cristina—Elena- evaluator autorizat ANEVAR,
legitimatie nr.15267/ 2021;
- prevederile art. 336-346 si art.363 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/03.07.2019 privind Codul
administrativ;
Luénd in considerare:
- prevederile art.6 si art.7 din Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica si ale
Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativa.

in temeiul prevederilor art. 129 alin.(2) lit. c),alin.(6) lit. b), art. 136 alin. (10) art.119 si art. 139 alin. Litg i
art. 363 din OUG nr. 57/2019, privind Codul administrativ;

HOTARASTE :

Art.1. Se aproba vanzarea prin licitatie publica deschisé a unor suprafete de teren proprietatea privata a comunei
Baia , dupa cum urmeaza:

1.

2.

3.

7.

8.

Art. 2.

suprafata de 223 mp teren categoria pasune si neproductiv, este situatd in intravilanul comunei Baia,
judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 38687 a comunei Baia numar cadastral 38687, ( Anexa 1);
suprafata de 478 mp teren, categoria pasune si neproductiv, situatd in intravilanul comunei Baia, judetul
Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 38688 a comunei Baia , numar cadastral 38688,( Anexa 2);
suprafata de 455 mp teren, categoria pasune si neproductiv, situatd in intravilanul comunei Baia, judetul
Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 38689 a comunei Baia , numar cadastral 38689,( Anexa 3);
suprafata de 559 mp teren, categoria pasune, situata in intravilanul comunei Baia, judetul Suceava
inscris in Cartea Funciara nr.38690 a comunei Baia , numar cadastral 38690. (Anexa 4);

suprafata de 500 mp teren, categoria pasune, situata in intravilanul comunei Baia , judetul Suceava
inscris in Cartea Funciara nr. 38691 a comunei Baia, numar cadastral 38691 . (Anexa 5);

suprafata de 500 mp teren, categoria pasune, situatd in intravilanul comunei Baia, judetul Suceava
inscris in Cartea Funciara nr. 38692 a comunei Baia , numar cadastral 38692 (Anexa 6);

suprafata de 500 mp teren, categoria pasune, situatd in intravilanul comunei Baia, judetul Suceava
inscris in Cartea Funciara nr. 38693 a comunei Baia , numar cadastral 38693. (Anexa 7);

suprafata de 261 mp teren, categoria pasune si neproductiv, situata in intravilanul comunei Baia,
judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 38695 a comunei Baia , numar cadastral 38695. (Anexa 8);
Se insusesc Rapoartele de evaluare intocmite de ing.Tibulca Cristina-Elena, evaluator autorizat ANEVAR,

conform anexelor de la nr. 9 la nr. 16 parte integranta la prezenta hotarare,:



Art. 3. Se aproba Studiul de oportunitate si documentatia de atribuire privind vanzarea prin licitatie publica
deschisa a suprafetelor de teren cuprinse in art.1 la prezenta hotarére , conform anexelor de la nr. 17 la nr. 24,
care fac parte integranta la prezenta hotarare.

Art. 4. Se aproba formularele F1 — F5 utilizate in cadrul procedurii de vanzare prin licitatie publica deschisa,
conform anexelor de la nr. 25 la nr. 29, care fac parte integranta la prezenta hotarare .

Art. 5. Pretul de pornire al licitatiei, se stabileste dupa cum urmeaza :

pentru suprafata de 223 mp teren, categoria pasune si neproductiv, situata in intravilanul satului Baia ,
este de 5.215,00 lei, conform raportului de evaluare prevazut in Anexa 9, fiind superioara valorii de
inventar;

pentru suprafata de 478 mp teren, categoria pasune si neproductiv , situata in intravilanul satului Baia,
este de 11.317,00 lei conform raportului de evaluare prevazut in Anexa 10, fiind superioara valorii de
inventar;

pentru suprafata de 455 mp teren,categoria pasune si neproductiv,situata in intravilanul satului Baia,
comuna Baia, este de 10.825,00 lei, conform raportului de evaluare din Anexa 11.fiind superioara valorii
de inventar;

pentru suprafata de 559 mp teren, categoria pasune , situata in intravilanul satului Baia, comuna Baia,
este de 13.286.000 , conform raportului de evaluare din Anexa 12, fiind superioara valorii de inventar;
pentru suprafata de 500 mp teren, categoria pasune, situata in intravilanul satului Baia, comuna Baia, este
de 11.821,00 lei,conform raportului de evaluare prevazut in Anexa 13, fiind superioara valorii de inventar;
pentru suprafata de 500 mp teren, categoria pasune, situata in intravilanul satului Baia, comuna Baia, este
de 11.802,00 lei,conform raportului de evaluare prevazut in Anexa 14, fiind superioara valorii de inventar;
pentru suprafata de 500 mp teren, categoria pasune, situata in intravilanul satului Baia, comuna Baia, este
de 11.802,00 lei,conform raportului de evaluare prevazut in Anexa 15, fiind superioara valorii de inventar;
pentru suprafata de 261 mp teren, categoria pasune si neproductiv, situatd in intravilanul satului Baia,
comuna Baia, este de 6.396,00 lei, conform raportului de evaluare prevazut in Anexa 16, fiind superioara
valorii de inventar;

Art. 6. Cheltuielile privind intocmirea documentatiei cadastrale si de evaluare a terenurilor supuse véanzarii, cat si
cele privind taxele notariale vor fi suportate de catre cumparatori. Preful terenului se achita integral pana la data
autentificarii contractului de vanzare — cumparare.

Art. 7.Prezenta hotérére, se comunica: Primarului comunei Baia, Compartimentului financiar-contabil si
compartimentului achizitii publice , Institutiei Prefectului - Judetului Suceava si se afiseaza la sediul primariei.

Presedintele de sedinta, Contrasemneaza:

Secretarul generalal Comunei

& Gigel CIOBANU & Rodica COCEAN

BAIA: 29.11.2023

NR. 86
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Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN, NR. CAD. 38688 din CF 38683

Situat in loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietar:

Comuna Baia — domeniul privat
Client:

Comuna Baia, CUI 4674790
Solicitant:

Comuna Baia
Destiantar;

Comuna Baia
Evaluator
Ing. Ec. Tibulea Cristina — Elena

Membru titular ANEVAR

Data: 15.12.

FPrezentul Ruport de Evaluare este valabil pentru viinzare solicitar de COMUNA BAIA §i nu poate fi utilizat decit
pentru acest scop. Informatiile si conginurul prezentului raport sunt confidentinle si nu vor Pittea fi transmise unor
terti fard acordul scris si prealabil al PFA Tibulcd Cristing — Elena i al solicitantului/destinataruini presentului
raport,




in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA BAIA

Alaturat va transmit raportul fntocmit de PFA Tibulei Cristina — Elena, prin Tibulcd Cristina
— Elena membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectiva si impartiala, ca evaluator independent,
fard a avea nici o leg8turd sau implicare importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a
comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaludrii, detinind competenta
necesard efectudrii evaludrii, declararea conformititii evaluirii cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022,

L1 Sinteza evaludrii

Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
»  Teren intravilan in suprafatd de 478 mp.
Adresa proprietate: loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava
Proprietatea este identificatd juridic prin CF 38688 UAT Baia, nr. top./cad. 38688.
Accesul la proprietate se realizeazd din drum pietruit.
Scopul evaluirii este vinzarea.
Piata specificd analizata este piata proprietétilor de tip teren intravilan situate in comuna Baia

si zone asimilabile.
Analizele si opiniile din prezentul raport au fost bazate gi dezvoltate conform recomandirilor

metodologiei prezentate in ,,Standardele de evaluare a bunurilor 20227,

1.1.1. Concluzia valorii

in urma aplicirii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatid a
proprietitii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este,

rotund:
Valoare Piati proprietate = 2.300 EUR (echivalent a 11.317 lei)

¢ Valoarea terenului in suprafati de 478 mp este de 2.300 Euro (rotunjit).
¢ Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale
prezentate in raport si a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs;
Estimarile prezentate in raport sunt valori de piata, conform definitiilor mentionate pe
parcurs $i ny au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi
vénzarea fortata.
Intocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titular ANEVAR



1.2 Certificarea raportului

Prin prezenta, in limita cunostintelor §i informatiilor detinute, certificim ci afirmatiile
prezentate gi sustinute in acest raport sunt adevirate i corecte. De asemenea, certificim ¢3 analizele,
opinitle §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale i speciale prezentate in
raport §i ¢d analizele, opiniile §i concluziile noastre sunt nepirtinitoare din punct de vedere
profesional. In plus, certificim ci nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legati de pirtile implicate.

Suma ce ne revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori {din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. S-au primit informatii $i documente importante legate de identificarea obiectului evaluirii
din partea solicitantului evaluirii. Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator. in
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneaz3 mai jos.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandidrile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022).

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,,Codului de Etica al profesiei
de evaluator autorizat”, se supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris i prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2022” in spetd SEV 400 ,,Verificarea evaluarilor",

Evaluatorii care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,,Sinteza evaluirii”) au competenta
necesard impusd de complexitatea temei de evaluare.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ai
“ANEVAR?”, au indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald si au competenia necesari
intocmirii acestui raport.

Intocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena _
Evaluator autorizat proprietdfi imobiliare, membru titular ANEVAR |



2. Termeni de referintii ai evaluirii

2.1.  Identificarea si competenta evalutorului

Evaluatorul: Tibuled Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15267
valabila 2022, specializarea EP]

2.2, Identificarea clientulni si a utilizatorilor desemnati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definiti mai jos), utilizatori
unici fata de care evaluatorul isi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Destinatar unic: COMUNA BAIA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop, iar
evaluatorul nu isi asumd in nici un fel responsabilitatea decét pentru utilizatori desemnafti mai sus.

2.3. Scopul evaludrii

Scopul evaluirii este vanzarea.

Utilizarea evaluarii:

Utilizarea evaludrii este in faza vinzirii proprietitii imobiliare.

Evaluarea nu va fi utilizat3 in afara contextului sau pentru alte scopuri decit cel prezentat.

2.4, Identificarea activului supus evaludrii

2.4.1. Identificareqa proprietiitii imobiliare
Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
¢  Teren intravilan in suprafati de 478 mp,

Adresa proprietate: sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificata juridic prin CF 38688 Baia, nr. top./cad. 38688.

Accesul la proprietate se realizeaza din drum pietruit,

2.4.2. Drepturi de proprietate. Identificare juridici

S-a evaluat dreptul de proprietate absclut asupra proprietitii imobiliare ce face obiectul
evaluarii.

Se desprind necesare a fi mentionate:

Dreptul de proprietate este inregistrat in CF 38688. Proprietatea este identificata juridic prin
CF 38688 Baia. nr. top./cad. 38688.
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Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decht cele mentionate, daci este cazul). Accesul la proprietate se realizeazi din drum pietruit.

Mentiuni referitoare la sarcini:

Evaluatorul a avut la dispoziie un extras de carte funciard din 07.10.2022 anexat prezentului
raport. Conform extrasului CF prezentat, proprietatea imobiliard este libera de sarcini.

La prezentarea raportului la finantator, solicitantul trebuie s3 prezinte un extras actmalizat in
conformitate cu normele interne ale finantatorului.

Valoarea proprietitii a fost estimati in ipoteza ci proprietatea este liberd de sarcini.

A fost estimatd valoarea ntregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil §i neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprietate evaluate se considera integrale, valabile, tranzactionabile si
neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

» dreptul de proprietate a fost considerat valabil i marketabil si accesul auto, pietonal si
accesul la utilitéti asigurate.

Valoarea proprietdtii imobiliare a fost determinatd in ipoteza ci dreptul de acces la

5



proprietatea imobiliard evaluati este asigurati si se considerd ci acest drept de acces se va menfine
si dupa transferul proprietitii.
A se vedea gi capitolele:
¢ Ipoteze i ipoteze speciale.
e Acces
2.4.3. Hdentificare activ. Identificare cadastrald si faptici

Proprietatea a fost identificata in baza documentelor anexate §i a adresei si datelor inscrise in
documentele puse la dispozitia evaluatorului

Proprictatea a fost identificatd conform indicatiilor proprietarului.

Identificarea in teren a fost realizatd impreund cu reprezentantul proprietarutlui, respectiv
doamna Nichitean Alina.

La inspectia proprietatii imobiliare, evaluatorul a constat ca descrierea scriptici coincide cu
cea faptica.

2.5 Tipul valovii estimate

in aceasta ipostazi, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd definite conform
Standardului SEV 100 — Cadrul general;

v Valoarea de piati este suma estimat3 pentru care un activ ar putea fi schimbat(s) la data
evaludrii, intre un cumparator hotarét si un vanzitor hotirt, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi,
prudent §i far2 constrangere.

Conceptul valoarea de piatd presupune un pref negociat pe o piatd deschisd §i concurentiald
unde participantii actioneazi in mod liber.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiza a unei situatii incadrate sau asimilate
unei ,,vinzin fortate”.
2.5.1. Modalititi de plata
Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeazi a fi platita,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lva in caicul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).
2.5.2. Moneda raportului
Opinia finald a evaludrii va fi prezentat3 in LEI si EURO.
Avand in vedere ci metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este | EUR — 4,9206 LEL
Exprimarea opiniei finale «in valuti» o consideram adecvati doar atita vreme cit
principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliari specifica, etc.)
2.5.3. Data de referintii a evaludrii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
datei 15,12.2022, dati la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de citre evaluator (data evaluani — 15.12.2022).



2.5.4. Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizati la 15.12.2022, care este si data raportului.

2.6. Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

Documentarea realizata in cazul evaluirii subiect cuprinde urmitoarele analize:

o analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar;
¢ documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri gi schite, altele etc.;
o analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei;
* identificare faptic, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, etc.;
o analiza pietei specifice;
¢ analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard (vanziri,
inchirieri proprietati imobiliare, etc.);
» analize de piatd publicate de companii specializate in analiza piefei imobiliare, studii
statistice, evolutie piati specificd, perspective etc.;
2.6.1. Restrictii documentare

Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiei, sau alte documente legate
de calitatea constructiei.

2.6.2. Inspectia proprietitii

Inspectia si fotografierea proprietdtii a fost realizatd de citre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (istoricul ei, la situatia juridici si
corelarea datelor juridice si scriptice cu cele faptice, la vecinatifi, acces). De asemenea, au fost
analizate schitele existente §i celelalte documente avute la dispozitie, etc.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari/infestiri ale terenului subiect
sau amplasamentelor invecinate.

2.6.3. Alte documente solicitate dupd efectuarea inspectiei

Nu s-au solicitat alte documente.

2.6.4. Concluzii ale documentarii

In cele de mai sus s-a precizat natura documentdrii, tipul documentelor existente si
diligentele efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaludrii.

Documentatia avutd la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se consider3 a avea
un grad de suficientd rezonabil pentru realizarea evaluirii.

In cadrul capitolului de mai Jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie,
natura informatiilor utilizate cit si sursele acestora.

2.7 Natura gi sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea

2.7.1. Documente avute la dispozitie
Documente juridice:
+  Extras CF anexat.
2.7.2. Documente/informatii preluate de la terte persoane
o Informatii privind identificare si localizare
Evaluatorul a apelat la hirti electronice specializate pentru indicarea locatiei, a ciilor de acces si
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vecindtatilor (a se vedea hirtile prezentate pe parcurs)
Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietitii, acces, zoni, constructii etc. de
la proprietar
o Informatii privind piata specifica:
+  Portaluni electronice recunoscute de publicitate imobiliar la nivel local sau national:
imobiliare.ro
+ olxro
storia.ro
»  homezzro
«  lajumate.ro
- Cataloage costuni construire gi studii specifice legate de costun si deprecieri
+ Cataloage "Costuri de rec.-Costuri Inlocuire™- IROVAL
Arhiva de lucrin 2 evaluatomhii
= Informatii privind tranzactii istorice pe piata specific3, costuri, devize etc.
s Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
+  Publicatji si studii de specialitate
= Revista,VALOAREA” - publicatie petiodici ANEVAR
2.8 Ipoteze si ipoteze speciale
2.8.1. Ipoteze rezultate din instructiuni de evaluare
Ca §i cerere particulard a destinatarului se solicitd selectarea rezultatului minim dintre
rezultatele abordarilor aplicate.
2.8.2. Ipoteze generale
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generaie/uzuale, prezentate in cele ce urmeazi.
Principalele ipoteze §i limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt:

o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeazi exclusiv
pe informatiile §i documentele avute la dispozitie §i au fost prezentate fir3 a se intreprinde
verificri sau investigatii suplimentare.

< DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozifie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
masuratori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale
terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni in cadrul ,,ipotezelor speciale”.

% JURIDIC Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre SOLICITANT sau cu acordul acestuia si au fost prezentate fird
a se Intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil; Nu s-au ficut investigatii suplimentare; Orice
diferente intre situatia juridicd lvatd in calcul si cea care ,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport

o} URBANISM Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restricfillor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o
neconformitate, descrisé si luata in considerare in prezentul raport

'} STRUCTURA Nu am realizat o analiza structurala a constructiei subiect, nici nu am
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inspectat acele pir{i care sunt acoperite, ncexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tchnici precizati, conform informatiilor primite de 1a
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stirii tehnice a pariilor
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor/constructiilor;

o) MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminanfilor. Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara
pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

o METODOLOGIE Situatia actuali a proprietdiii imobiliare, scopul prezentei evaluiri
au stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sd conduca la estimarea cea mai probabili a valorii in
conditiile tipului valorii selectate; Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
la data evaluénii;

o ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-
a avut la dispozifie existind posibilitatea existentei §i a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostingi,

o ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabili numai in cazul
utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legituri cu o
altd evaluare §i sunt invalide dacd sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se
aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimata, in afara cazuli in care o astfel de distribuire a fost previzutd in
raport.

o PUBLICARE intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de
publicare a acestuia; o nici prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii
referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al evaluatorului;

o CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa
ofere in continuare consultanti sau s3 depund mdrturie in instantz relativ la proprietatea in
chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaluirii:

o  Proprietatea a fost evaluata si considerata ca fiind liberd de sarcini.

o A fost estimati valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este
valabil, tranzactionabil $i neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta
valoarea. Orice diferentd intre situatia luatd in calcul de evaluator si cea prezentatd
solicitantului impune invalidarea prezentului raport,

2.9. Ipoteze speciale si particulare
Valoarea opinati este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietatii asa cum este ea
definita si Tn ipotezele mentionate.




Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti §i orice divizare' a rezultatului pe
Interese fractionate va invalida cotatia atagatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasi ca parte valorica
(valoric alocatd) a Intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost previizuti in raport
s1 evidentiati ca posibil a fi utilizata ca i valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o altd evaluare si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate;

ALTE IPOTEZE SPECIALE: Nu sunt.

2.9.1. Valabilitatea raportului

Valorile estimate de cétre noi sunt valabile la data evaludrii, prezentatd in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general
cind are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului
raport.

Totodatd valoarea exprimata este valabild numai in ipotezele generale si speciale prezentate
in raport, orice element ce conduce la nefncadrarea in acestea din urmi, impunand actualizarea
lucririi,

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul fsi asumi informatiile gi
documentele puse la dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite,

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupa indeplinirea obligatiilor contractuale de citre
beneficiar (plata lucrarii).

2.9.2. Fructificarea valorii

Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprietate atagat proprietafii asa cum este ea
definita gi in ipotezele mentionate.

Orice valor estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atasatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasi ca parte valorici
{valoric alocatd) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost previzuti in raport
s1 evidentiata ca posibil a fi utilizatd ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legitura cu o altd evaluare si sunt invalide daci
sunt astfel utilizate.

2.10.  Standarde utilizate

2.10.1. Declararea conformitatii evaludirii cu SEV

Declardm prin prezenta conformitatea evaluirii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,
respectiv raportul intocmit de subsemnata Tibulca Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, ca
evaluare obiectiva §i impartiald, ca evaluator independent, fard a avea nici o legiturd sau implicare
importantd cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti
utilizatori desemnati ai evaludrii, detinind competenta necesari efectudirii evaluirii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.10.2. Standarde utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din standardele
ANEVAR 2022, respectiv:

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale
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SEV 100 Cadrul general {IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
Standarde pentru active -Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
SEV 478 Evaludri ale drepturilor asupra proprietitii imobiliare pentru garantarea imprumutului
(IVS 478)
GEYV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Standarde pentru utiliziri specifice
GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului
Glosar 2022
2.11.  Restrictii de utilizare, difuzare si publicare
2.11.1. Restrictii de utilizare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent ("Idemtificarea clientului si a
utilizatorilor desemnati’),
2.11.2. Clauzii de nepublicare
Prezentul raport este confidential §i nu poate fi transmis terfilor (alfii decit utilizatorii
desemnati) fard acordul scris si prealabil al evaluatorului.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul
prealabil al evaluatorului;
Nu acceptam nici o responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici ¢ circumstanta.
2.12.  Descrierea raportului
Prin tema comenzii $i numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.
In acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103
- Raportare, astfel incat raportul de evaluare si comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvati a evaluarii.
Nu existd excluderi de la cerintele standardului SEV103 - Raportare convenite in prealabil
cu solicitantul Mentiuni privitoare la cerinte FINANTATOR:
v' Au fost avute in vedere solicitdrile destinatarului (a se vedea mentiunile pe parcurs legate de
cerintele specifice ale destinatarului)
Menfiuni  privitoare la buna credingi a SOLICITANTULUlI DE CREDIT/
PROPRIETARULUI
v Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile i
documentele puse la dispozifia evaluatorului, cit si legate de utilizarea raportului:
- 53 asigure inspectia nelimitatd (juridic, fizic si temporal) gi in bune conditiile (de
securitate i protectie a muncii) necesare vizualizarii si identificdrii activelor supuse
evaludrii (g1, dupd caz, a vecinatatilor acestora §i a terfelor active care influenteazi
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valoarga activelor);

Sd asigure prezenta la inspectie §i insofirea evaluatorului de la caire persoane
cunoscatoare a patrimoniului, care si-si insugeasca identificarea activelor;

Sa pund la dispozifia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire
la situatia tehnic3, urbanisticd, economica, juridica, de mediu si fiscali actuald si
reala a proprietafii (documente a céror veridicitate beneficiarul si-o asumad);

Sa informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitdri/incertitudini
legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de mediu san de altid naturd cunoscute (care
restring/limiteaz3 dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);

5S4 indice corect §i complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum si
caracteristicile tehnico functionale ale acestuia.

Si permita efectuarea de fotografii sau inregistrar video aferente bunurilor evaluate,
a celorlalte invecinate lor, a celor atagate lor si a celor care au influen{d asupra lor,
atat din exteriorul proprietifii cit si din interiorul acesteia g¢i i consimtd
transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare;

Prin fructificarea raportului (opiniei §i celorlalte date continute in acesta)
clientul/beneficiarul isi insusegte toate cele mentionatede evaluator ca fiind declarate
(sau avind ca sursi) clientul/beneficiarul.
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3. Prezentarea datelor

3.1 Prezentarea generali a proprietiitii imobiliare
3.L1. Situafia juridicd

b LY

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliari “teren intravilan™ situata in
loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceavs, inscrisi in CF 38688 UAT Baia.

Structura proprietafii este urmatoarea;

v Teren in suprafaa misurati totala de 478,00 mp;

Teren Nr cad CF Suprafata mp Proprietar
A 38688 38688/Baia 478,00 mp Comuna Baia — domeniul privat
Total 478,00 mp

v Utilitagi: electricitate.
3.1.2. Descrierea zonei

Proprietatea imobiliard evaluatd este situatd in sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava, in zona
mediand.

Zona este preponderent rezidemfiali, cu case vechi i noi, zona rezidentiali in plini
dezvoltare §i locuinte in regim de inilfime P, P+E,

3.1.3. Acces

Fizic, accesul la proprictate se realizeazi prin drum pietruit. Valoarea proprietitii
imobiliare a fost determinati in ipoteza cd dreptul de acces la proprietatea imobiliard evaluati este
asigurat si se considerd ci acest drept de acces se va mentine §i dupa transferul proprietitii.

3.1.4. Descrierea amplasamentului i descrierea constructiilor
3.1.4.1 Descrierea amplasamentului

Terenul subiect este intravilan, are o suprafati de 478,00 mp si front de 17,37 ml la drum
pietruit,

Forme i dimensiuni

Terenul are o froma regulati si este neimprejmuit.

Acces

Accesul la proprietate se realizeazi din drum pietruit.

Uilititi

Amplasamentul este racordat la urmatoarele utilitdti necesare utilizirii rezidentiale: curent
electric.

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan.

3.1.4.3 Suprafefe de calcul utilizate

Adress; Loc. Baia, jud. Suceava
&“'M"’- Sugrefata® (mp) Obsarvalll  Referinte
Al ABERR 478 Teren neimpreimuit: . 3 -
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3.2, Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea pietei specifice

Piata specifica analizati este piata proprietitilor rezidentiale terenuri situate in comuna Baia
$i zone asimilabile. Practic, pentru proprietiile studiate, piata ' 22 este:
¢ Terenuri aferente din comuna Baia si zone asimilabile.
3.2.2. Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate este medie, provenind din partea familiilor tinere
care vor si locuiasci la curte.

3.2.3. Analiza ofertei competitive

Oferta pentru proprietatea subiect se inscrie in oferta de case noi cu teren aferent din cartier
Burdujeni si zone similabile. Oferta este medie depasind usor cererea. in anexi este prezentat un
extras din oferta competitiva.

3.2.4. Echilibrul pietei

Piala specifici este piata proprietatilor rezidentiale tip case noi cu teren aferent sau terenuri
libere situate in comuna Baia §i zonele limitrofe, piati aflata intr-un relativ echilibru intre cerere §i
oferta.
- Ofertele de vénzare de terenuri pentru constructii in zona rezidentiald subiect variaza in
intervalul 5,77-7,09 €/m.
4. Analiza datelor si concluzii
4.1 Cea mai bund utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU reprezinti alternativa de utilizare a proprietitii
selectatd din diferite variante, posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de
lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucririi.
CMBU a unei proprietdti imobiliare trebuie si indeplineasc3 patru criterii:
permisibild legal
posibila fizic
fezabila financiar
maxim productiva
Astfel, {infind seama de aceste considerente, in cazul de fati, CMBU este teren liber — zond
rezidentiald.

1 Piaga imobiliara se definegte ca un grup de persoane fizice sau juridice care intrd in contact pentru a efectua tranzactii prin vinzare $ifsau inchiriere.
Participantii de pe aceastd piata schimbi, cransfera drepturi de propietate asupea bunurilor ce le detin. Pietele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza si
a inexistentei standardizinii produsuha i a timpului necesar produceni lui §i este dificil 53 se previzioneze precis comportamentul acestor piete. in
aceastd situalie, evaluatorii i5i indreapia atentia citre motivatia, afitudinile si interaciiunea panlicipanjilor pe piatd, in masura in care ei raspund
caractetisticilor particulare ale proprietdtii imobiliare si influengelor exteme ce afecteazh valoarea,

2 Fiata tmobiliara s¢ defineste ca un grup de petsoane sav firme care intrd in contact in scopul de a efectua tranzaclii imobiliaze. Participantii la
aceastd piald schimba dreptuni de proprietate contra wnor bunuri, cum sunl banii, Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se
autoregleazd ci este deseori influenatd de reglementarile guvemamentale §i locale. Cererca si oferta de proprietsti imobiliare pot tinde citre un punct
de echilibru, dar acest punct este teerctic §i rareor atins, existind intotdeamma un decalaj intre cerere §i ofend. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvoltd grev, iar certrea poate 53 se modifice bruse, fiind positil astiel ca de nwlie ori 53 existe supraofertd sau exces de cerere 5i ne echilibru.
Cumpdritorii §i vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informaii, iar actele de vénzare-cumpirare nu 2u loc in med freevent. De multe ord, informatiile
despre prefuri de tranzacfionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot {i privite ca investifii. Sum
putin lichide 5i de obicei procesu de vinzare este lung,
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Mentiuni: - a se vedea mentiunile pe parcurs.
4.2 Abordarea prin piati
4.2.1. Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt;
- Comparatia directa
- Extractia de pe piati
- Alocarea
- Tehnica reziduvali
- Capitalizarea directd a rentei/chiriej
- Analiza FNA-analiza parcelarii si dezvoltarii
4.2.2. Comparafia directd

Tehnica analizeaza, compara §i ajusteazi tranzactiile si alte date cu Importantd valorici
pentru loturi/parcele similare.

Ea este o metoda globali care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere - ofertd pe
piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona,

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare este
in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza
comparativdi se bazeazi pe aseminirile si diferentele intre proprietiti, intre elementele care
influenteazi prefurile de tranzactie,

Procesul de comparare ia in considerare asemanirile $1 deosebirile intre terenul ,de
evaluat” si celelalte terenuri deja tranzactionate pe baza unor elemente de comparatie

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare recomandi luarea in considerare a
diferentelor de:
¢ Drepturi care oferi dovada despre pret §i dreptul supus evaluirii
¢ Data efectiva a dovezii despre pret si data evaluirii
» Sitatiile in care a fost determinat pretul §i tipul valori cerut
* Localizare
* Utilizarea permisa sau zonarea
Elementele de comparatie se referd in general la;

- drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, condifii de vanzare (motivatia),
conditii de piati (data vinzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea si
cea mai buni utilizare, in cele ce yrmeazi sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de
calcul si ajustirile aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinct.

4.2.3. Particularititi

Terenul subiect are o suprafata optima.

A fost analizat un nr. mare de terenuri cy destinatia rezidentiala situati in zone asimilabile,
Au fost selectate terenurile cu posibilitate de dezvoltare imediats (ce detin utilitdti si sunt situate
intre case sau la distante mici de case).
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4.2.4. Comparabile utilizate

Comparabila 1
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Comparabila 2
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Comparabila 3
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4.2.5. Grild comparatii
Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
g:t. Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 | Comparabila 2 Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei
1 | Pret tranzactie/oferta (EUR) 169.900 67.900 30.000

Suprafata (mp) 478,00 23.953.0 9.600,0 5.200,0
Pret tranzactie/oferta {EUR/mp) 7,09 7,07 5,77
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
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Ajustare pentru negociere (%)

| 25%

| -30%

/ -10%

Valoare ajustare (EUR/mp)

-1,8

| 2,1

|

0,6

Justificare ajustare

-30%. in urma analizei de piata

Ajustarile pentru acest tip de Pproprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul
pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de
negociere de -25%, pentru comparabila 2 s-a utilizat matja de negociere de -
30% si pentru comparabila 3 s-a utilizat marja de negociere -10%.

19

Valoare ajustata (EUR/mp) 53 50 5,2

2 | Drept de proprietate transmis Deplin Deplin J Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% / 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 J 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) ! 53 5,0 5,2

| Deoarece toate comparabilele cit si proprietatea de evaluat au drept de
Justificare ajustare proprietate deplin, nu se vor aplica ajustiri.

3 | Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata ( EUR/mp) 53 ,| 5,0 | 52

ALt pentru proprietatea subiect, cit $i pentru comparabile conditiile de finantare
Justificare ajustare sunt cash. In acest caz nu se vor aplica ajustari,

4 | Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 5,3 5.0 5,2

Alat pentru proprietatea subiect, cit $1 pentru comparabile conditiile de finantare
Justificare ajustare sunt obiective. In acest caz nu se vor aplica ajustari,
Cheltuieli necesare imediat '

5 | dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5.0 5,2
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

6 | Cenditii de piata 15.12.2022 similar similar similar
Ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0.0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 52 |
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari,

Corectii specifice proprietatii
| intravilan, sat | comuna Bai a, comuna Baia, ,
Baia, comuna | vis a vis de casa zona Movila comuna Bal?’
Baia, judetul | de apa, judetul | Mica, judetul S."'dDSaﬁ““I“"
7 | Localizare Suceava Suceava Suceava J JEE Stceav
| Ajustare (%) | 50% -5,0% 50% |
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Valoare ajustare (EUR/mp)

|

|' 0.3 [ 0,2

|

-0,3

Comparabilele 1, 2 si 3 se vor ajusta cu -5% deoarece acestea sunt localizate in
Justificare ajustare zone mai bune faji de proprietatea subiect.

8 | Acces teren Drum pietruit f Drum asfaitat Drum asfaltat Drum asfaltat
Ajustare (%) L 50% -5.0% -5,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) ’ 0,3 -0,2 -0,3

Comparabiiele 1, 2 si 3 se vor ajusta cu -5% deoarece au acces la drum asfaltat
Justificare ajustare fatd de proprietatea subiect ce are acces la drum pietruit.
T

9 | Suprafata | 478.00 23.953.00 | 9.600,00 5.200,00
Diferenta suprafata teren {mp) ( -23.475,0 -9.122.0 -4.722.0
Ajustare (%) { 11,70% 4,60% 2,40%
Valoare ajustare (EUR/mp) r 0,62 0,23 0,12

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% peniru fiecare 100 mp diferenta in plus sau

minus. Ex: Comparabila | se corecteaza cu (478-23953)/100 *0.05%=11,70%

pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea,

Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate

relevante, Corectiile vor fi argumentate,analiza tinand de rationamentul
Justificare ajustare evaluatorului,

10 | Deschidere (m) sau Raportul
laturilor 17,37 mi 500 mi 20,00 ml cca 30,00 m)
Ajustare (%) -24,1% 0,1% 0.6%
Valoare ajustare (EUR/mp) -1,3 0,0 0,0

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (17,37-500)*0.05%=24,1% negativ.
11 | Grad de echipare cu utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare cumulat
(EUR/mp) 0,0 0.0 00 |
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari,
12 | Indicatori urbanistici

12,1 | poT 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari,

122 | cur 0,00 0,00 | 0,00 0,00
Ajustare (%) 0,0% [ 0.0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 { 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari,

13| Constructii demolabile pe
teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
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Eustiﬁcare ajustare

Nu au fost necesare ajustari,

14 | AMi factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA -1,2 0,3 -0.4
Ajustare NETA (%) -22,4% -5,3% -7,0%
Ajustare BRUTA 2.4 0,7 0,7
Ajustare BRUTA (%) 45,8% 14.7% 13,0%
Numar ajustari (diferite de

zero) 4 4 4
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata (EUR/mp) 4,13 4,69 4,83

Criteriul de selectie

Valoarea dupa
"Minim

Valoarea dupa
"Minim ajustare

: : ) " bruia Selectie automnata utilizand ca si criterii
::;:‘?a: ; bila cea mai ajustare bruta precentuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
& P p procentuala, Nr. Ajustari.
* Nr. Ajustari
Valoare (EUR/mp) 4,83 4,83
Valoare unitara adoptata
(EUR/mp) 4,83 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 2.308 rounjit 2.300 4,81
Valoare teren (LEI) 11.317 23,68
Data evaluarii (zz.ll.aaaa): 15.12.2022
1 EUR= 4,9206

4.2.6. Justificari ajustiivi aplicate

Mentiuni ajustiri aplicate:

Ajustatile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -30%. In
urma analizei de piatd pentr comparabila 1 s-a utilizat marja de negociere de -25%, pentru

comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -3

marja de negociere -10%;

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustiri;
Conditii de finanfare: nu au fost necesare ajustari;
Conditii de vAnzare: nu au fost necesare ajustéri;

Cheltuieli necesare imediat dupi cumpdrare: nu au  fost necesare ajustiri:

Conditii de piatd: nu au fost necesare ajustari (informatii curente);
Ajustdrile pentru localizare: Comparabilele 1, 2 si 3 se vor ajusta cu -5%

sunt localizate in zone mai bune fafd de proprietatea subiect;

Ajustrile pentru acces: Comparabilele 1, 2 5i 3 se vor ajusta cu -5%

drum asfaltat fati de proprietatea subiect ce are acces la drum pietruit;
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Ajustarile pentru suprafata: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp
diferenta in plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (478-23953)/100
*0.05%=11,70% pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea.
Proprietatea fiind situata in ansambiu rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Corectiile vor fi argumentate,analiza tinand de rationamentul evaliatorului;
Ajustirile pentru acces: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in
plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (17,37-500)*0.05%=24,1% negativ;

* Ajustarile pentru utilititi: nu au fost necesare ajustari;

- Ajustiitile pentru indicatori urbanistici: nu au fost necesare ajustiri;

+ Ajustirile pentry constructii demolabile pe teren: nu au fost necesare ajustari;
Ajustdrile pentru alti factori: nu au fost necesare ajustari;

Valoare teren unitar = 4.81 EUR/mp

4.2.7. Rezuitat comparatie directis
Valoare piati teren = 2.300 EUR/mp

4.3. Reconcilierea rezuttatelor. Opinia evaluatorului
4.3.1. Rezultatele abordirilor aplicate

Ca urmare a aplicirii metodelor de evaluare prezentate, rezultatele obtinute sunt:

Abordarea prin PIATA
v’ 2.300 EURO
4.3.2. Opinia evaluatorului

Ca urmare a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia mea este ci
valoarea de piati a propriettii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIAT A Val teren = 2300 EURO = 11.317LEI
ESTIMATA
Vﬁgﬁg&ﬁﬁﬁg ﬁ R[}INFI‘ OST Abordarea prin piatd

L VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V A,

4.3.3. Riscul de garantic

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuie menfionat:
* riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piata specificd datorita sumelor relativ mari
necesare de disponibilizat in cazul achizitiondrii

4.4. Diferente semnificative intre tranzactia recenti si opinia evaluatoruiui

Tranzactia este la nivelul mediu al pietei specifice.
intocmjt,
Ing. Ec. Tibuici Cristing - Elena
Evaluator autorizat Droprietdti imobiliare, membru titular ANEVAR
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5. Anexe

s.1 Fotografii

|IF¥

52 Acte de proprietate
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard SUCEAVA Nr. cerere 27211

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiltard Falticeni Ziva 07
Luna 10
Anul 2022
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ri

i, | Cod verificare
PENTRU INFORMARE im‘iifim
Carte Funciars Nr. 38688 Baia ‘III I IIIIII

Semnat : cu semnatura
electrggica exté)nsa. cf. L
. . . 4552001 si elDAS
A. Partea |, Descrierea imobilului

TEREN intravilan

Adresa: Loc, Baia, Jud. Suceava

g{t Nr. f:::gm'c NF( Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 38688 478 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte
27211/ 07/10/2022 “
}Et Notarial nr. 5648, din 06/10/2022 emis de Apostol Maria;

Se infiinteaza cartea funciara 38688 a imobilului cu numarul cadastral] a1 —|

| B1 |38688 { UAT Baia, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul!

___lcadastral 38615 inscris in cartea funciara 3g615;, 0 L |

lAct Administrativ_nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA -CONSILIUL LOCAL: Act Administrativ nr.
1001, din 28/01/2018 emis de Comuna Baia; S !
B2 ‘Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

410/4408

| | 1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
_ 1 transcrisa din CF 36048/Baia, inscrisa prin incheierea

1

| OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 38615/Bala, Inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie

nr. 3792 din 23/02/2018; " ]
Fﬁct Administrativ nr. 44, din 29/09/2009 emis de CONSILIUL LOCAL COMUNA BAIA; Act Administrativ nr.|
7513, din 11/09/2017 emis de PRIMARIA COMUNEI BAIA; C— = _|
’_BB Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
| 11100/4408 o |
1) COMUNA BAJA, DOMENIUL PRIVAT o o |
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, Inscrisa prin incheierea nr. 21447 din 10/08/2022; pozitie
{ranscrisa din CF 36127/Bals, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din C‘F|
|_ 35893/Baia, inscrisa prin_incheierea pr. 19065 din 25/09/2017; - -
B4 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala’* Al W
B4 so0jaag” " o0 TOTTIETATE: doband - =
| 1) COMUNA BAIA, DCOMENIUL PRIVAT - - -
OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
| transcrisa din CF 36129/Baia, inscrisa prin inchelerea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF|
- |__35893/Bala, inscrisa prin_incheiersa nr. 19065 L din 25/09/2017; " T W
| B5 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala) Al |
500/4408 T TR L
| P 1} COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT — e |
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea ar. 21442 din 10/08/2022; pazftie|
‘ transcrisa din CF 36130/Baia, inscrica prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
—___35893/Baia, inscrisa prin Inchelerea nr. 19065 din 25/09/2017: — e . _|
| B6 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala‘ Al
[500/4408 = ______
| 1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT L = ]
‘— OBSERVATH: pozitie transcriza din CF 38615/Bala, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozit:‘é]

1

transcrisa din CF 36131/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF

|lntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala] Al

‘SQHQS____ e )

1) COMUNA BAIA, DOMENIULPRIVAT N e —
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea ar. 21432 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa doin CF 36132/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa dip CF|

__35893/Baia, Inscrisa prin incheierea nr. 18065 din 25/09/2017;:

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal Al _|
i

35893/Baia inscrisa_prin inchejerea nr. 19065 din 25/09/2017;:

T o

| B8
|

s00/4408 ~ T o
| 1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
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Carte Funciard Nr, 38688 Comuna/Orag/Municipiu: Baia

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

OBSERVATH: pozitie transciisa oin CF 38615/Baia, inscrisa prin incheieras nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36133/Bala, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
L0 35893/Baia,_inscrisa prin_incheierea nr. 19065 din 25/09/2017. o 0" T |
Act Administrativ nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA-CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ nr.
1992, din 29/01/2018 emis de comuna Baia; U}

gg |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin @eﬁfa_actm[— T Al
| 398/3408 |

|

| 1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT _l

| | OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 38615/8aia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie

| transcrisa din CF 36350/Baja, inscrisa prin inchelerea nr. 27469 din 18/11/2018; pozitie transcrisa din CF|
[ — 36050/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 2790 din 23/02/2018;

C. Partea ill. SARCINI .

Inscrierl privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie gl sarcini
e — S g
Document care contine date cu caracter personai, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 4
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Carte Funciari Nr. 38688 Comuna/Oras/Municipiu: Bala
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
38688 478
* Suprafata este determinats in planui de proiectie Sterec 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

N 3

33148

L

Date referitoare la teren

it Cf:ltoesg:gtnge i Su:a':;a;)ata Tarla Parcels Nr, topo Observatii / Referinte
. . - Terenul este imprejmuit partal <u
1| pasune |DA 405 gar d lplasa i |
. . . - erenul este imprejmuit partial cu
2 neproductivi DA 73 gard__ plasa
Lunglme Segmente
1) Valorlle lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 22.576
2 3 4.545
3 4 6.713
4 5 9.406
5 8 4.525

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 3 din 4
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Carte Funciard Nr, 38688 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
6 7 13.476
7 8 12,615
[ 8 1 1 7.37&
** Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 s sunt rotunjite Ja 1 milimetry,

Distania dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru,

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pastrats de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr, 222.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

07-10-2022 MIHAELA CARMEN VATRA

Data eliberarii,

N {parafa si semnétura) {parafa si semnatura)
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Nr. 120/15.12.2022

Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN, NR. CAD. 38689 din CF 38689

Situat in loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietar:

Comuna Baia — domeniul privat
Client:

Comuna Baia, CUI 4674790
Solicitant:

Comuna Baia
Destiantar:

Comuna Baia

Evaluator

Ing. Ec. Tibulea Cristina ~ Elena
Membru titular ANEVAR

Prezentul Raport de Evaluare este valabil pentru vinzare solicitar de COMUNA BAIA §i nu poate fi wiilizot decdt
peniru acest scop. Informatiile si confinutul prezentului raport sunt confidentiale 5i nu vor putea fi fransmise unor
terti fitrd acordul scris si prealabil al PFA Tibulcd Cristing — Elena si al solicitantului/destinatarului prezentului
FApore,




in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA BAIA

Aléturat va transmit raportul intocmit de PFA Tibulcd Cristina — Elena, prin Tibulcd Cristina
— Elena membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectiva si impartiald, ca evaluator independent,
fard a avea nici o legiturd sau implicare importanti cu subiectul evaluirii sau cu partea care a
comandat evaluarea §i mici cu ceilalfi utilizatori desemnati ai evaludrii, detinind competenia
necesard efectuanii evaludrii, declararea conformititii evaluirii cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022,

LI, Sinteza evaludirii

Obiectul evaludrii este reprezentat de proprictate imobiliara de tipul:
¢ Teren intravilan in suprafatd de 455 mp.

Adresi proprietate: loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificaté juridic prin CF 38689 UAT Baia, nr. top./cad. 38689.

Accesul la proprietate se realizeaza din drum pietruit.

Scopul evaluarii este vanzarea,

Pia(d specifici analizati este piata proprietitilor de tip teren intravilan situate in comuna Baia
si zone asimilabile.

Analizele si opiniile din prezentul raport au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor
metodologiei prezentate in ,,Standardele de evaluare a bunurilor 2022,

1.1.1. Concluzia valorii

in urma aplicarii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piati a
proprietatii imobiliare evaluate, {indnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este,
rotund:

Valoare Piata proprietate = 2.200 EUR (echivalent a 10.825 lei)

* Valoarea terenului in suprafati de 455 mp este de 2.200 Euro (rotunjit),
¢ Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale
prezentate in raport §i a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs;
Estimdrile prezentate in raport sunt valori de piaga, conform definititlor mentionate pe
parcurs $i nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi
vanzarea forfata.
Intocmit,
Ing. Ec. Tibuica Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membryu titular ANEVAR 1

™
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1.2 Certificarea raportului

Prin prezenta, in limita cunostintelor i informatiilor definute, certificim ca afirmatiile
prezentate §i sustinute In acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim ¢a analizele,
opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale prezentate in
raport §i ¢a analizele, opiniile i concluziile noastre sunt nepirtinitoare din punct de vedere
profesional. In plus, certificim ci nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenti legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. S-au primit informatii §i documente importante legate de identificarea obiectului evaluirii
din partea solicitantului evaluarii. Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator. in
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistent3 semnificativa din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele din
standardele, recomandidrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022),

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandrilor ,,Codului de Etica al profesiei
de evaluator autorizat”, se supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2022” in spetd SEV 400 ,,Verificarea evaluérilor”,

Evaluatorii care certifici prezenta evaluare (a se vedea ,,Sinteza evaludrii”) au competenta
necesard impusd de complexitatea temei de evaluare,

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ai
“ANEVAR?”, au indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald §i au competenta necesari
intocmirii acestui raport.

intocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdfi imobiliare, membru titular ANEVA



2. Termeni de referintii ai evaluirii

2.1.  Identificarea si competensa evalutorului

Evaluatorul: Tibulcd Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15267
valabila 2022, specializarea EPI

2.2, Mentificarea clientului $i a utilizatorilor desemnayi

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definitd mai jos), utilizatori
unici fafd de care evaluatorul i5i asumd responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Destinatar unic: COMUNA BAIA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane gi/sau pentru otice alt scop, iar
evaluatorul nu isi asuma in nici un fel responsabilitatea decit pentru utilizatori desemnati mai sus.

2.3. Scopul evaludrii

Scopul evaludrii este vinzarea.

Utilizarea evaluirii:

Utilizarea evaludrii este in faza vAnzirii proprietatii imobiliare.

Evaluarea nu va fi utilizati in afara contextului sau pentru alte scopuri decit cel prezentat.

2.4. Identificarea activului supus evaludrii

2.4.1. Hdentificarea proprietitii imobiliare
Obiectul evaluirii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
¢ Teren intravilan In suprafatd de 455 mp.

Adresa proprietate: sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificatd juridic prin CF 38689 Baia. nr. top./cad. 38689.

Accesul la proprietate se realizeaza din drum pietruit.

2.4.2. Drepturi de proprietate. Identificare juridica

S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietitii imobiliare ce face obiectul
evaludnii.

Se desprind necesare a fi mentionate:

Dreptul de proprietate este inregistrat in CF 38689. Proprictatea este identificati juridic prin
CF 38689 Baia. nr. top./cad. 38689.




.' 4 Oficiud de Cadastru si Publicitate imobiliard SUCEAVE,

Biroul de Cadastru §i Publ _:_ Hr. cerere ] ] ml ’
i i icitate Imobiliard Faldcend by ‘-‘-'“—*'-‘-"-" 7 ame LSS

" $l Ml B . e

"‘-l\l'lﬁ.l"lﬂl-l Ex'l“s DEmmm """""-"--

EORVLH TS PENTRU INFORMARE ﬁiﬁi
Carte Funciard Nr, 38689 Bafo l'l III.II

Semat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L
&l oiDAS

A. Partea |. Descrieraa Imobilulul e
TEREN Intravilan
Adrese: Loc. Baia, jud. Suceava
o i caduetrd e Supratate® (mp) Obswrvats / Referings
LE] 35680 455 Teren reimprepmuit;

B. Partea Il. Proprietari gl acte
Inscrieri privitoare Ia draptul de propristate 3 sie dreptusi reale Referinte

27211 / 07110/2022

Act Notarial rr. 5648, din 06/10/2022 emls de Apostol Maria;

Se Infiinteaza camnes lunctara 38689 a Imobilulul Cu numarul cadastral AL
Bi |38689 / UAT Baia, rezuitat din dexmembrarea imobilului cu numarul

ﬁml 38615 inscrs in cartea funciara 33615-|
Act rstray nr 101, drl 2?{10.’201? ems e A

UL LOCAL; Act Administrativ o,

g2 |Intabulare, drep PROPRIETATE, andi prml.ege,cmachﬁﬁ[ AL
410/44
1) COMUNA BALA, DOMENIUL PRIVAT
|~ OBSERVATII: pozitie transchise din CF 38615/8aa, inscrisa prin inchelerea fw, 21442 din 10/08/2022; pozitie
h'anmisadmCFM Nscnisy prin incheidrad or. 2792 din 23/02/2018:
Act Ldmmstrauv nr, 44, din 29{%?25& emis de CONSILIUL LOCAL COMUNA BAIA; ACt Administrativ N,
7 i P .
83 re, drept A andit prin Lege, cota actualal AL
100.{4408
1) COMUNA BAA. DOMENIUL FRIVAT
|~ OBSERVATI- pozitie transcrisa di

pozite . Inscrisa prin inchelerea nr. 21442 din 10/08/2022; pozibe
u'ansc:tﬂ din CF 36.!2?;’53&; hscn’:a pﬂn hche.ierea nr 1869- din 2708/2018; pozite traniscrisa din CF|
35893, 3 L 9

Al

1} COMUNA BALA, DOMENIUL PRIVAT
; pozibe Uansciisa din aia, isa prin I [2 in s POz
trangerisa oin CF 36129/Bala, Inscrisa prin incheieres nr. 18537 din 27/08/2018; pozite transcrisa din LT|
35893/83, insgrisa prin incheigres nr. 19063 din 2500/2017;
Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decat cele mentionate, daca este cazul). Accesul la proprietate se realizeazi din drum pietruit.
Mentiuni referitoare la sarcini:
Evaluatorul a avut la dispozitie un extras de carte funciard din 07.10.2022 anexat prezentului
raport. Conform extrasuiuni CF prezentat, proprietatea imobiliari este liber3 de sarcini.
La prezentarea raportului la finantator, solicitantul trebuie s prezinte un extras actualizat in
conformitate cu normele interne ale finantatorulut.

Valoarea proprietitii a fost estimati in ipoteza ci proprietatea este liberd de sarcini.

A fost estimati valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil i ncafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprietate evaluate se considerd integrale, valabile, tranzactionabile i
neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

» dreptul de proprietate a fost considerat valabil i marketabil si accesul auto, pietonal gi
accesul la utilitafi asigurate.

Valoarea proprietifii imobiliare a fost determinatd in ipoteza ci dreptul de acces la
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proprietatea imobiliard evaluati este asigurati §i se considerd ci acest drept de acces se va mentine
§1 dupa transferul proprietaii.
A se vedea si capitolele:
s Ipoteze §i ipoteze speciale.
*  Acces
2.4.3. Hentificare activ. Identificare cadastrali si faptici

Proprietatea a fost identificatd in baza documentelor anexate si a adresei si datelor inscrise in
documentele puse la dispozitia evaluatorului

Proprietatea a fost identificatd conform indicatiilor proptietarului.

Identificarea in teren a fost realizatd impreund cu reprezentantul proprietarutiui, respectiv
doamna Nichitean Alina.

La inspecfia proprietitii imobiliare, evaluatorul a constat ca descrierea scripticd coincide cu
cea faptica.

2.5, Tipul valorii estimate

In aceasta ipostazd, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd definite conform
Standardului SEV 100 — Cadrul general:

v’ Valoarea de piatii este suma estimati pentru care un activ ar putea fi schimbat(3) la data
evaluéni, intre un cumparator hotirét §i un vanzitor hotirét, intr-o tranzactie nepirtinitoare,
dupa un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi,
prudent si fard constringere.

Conceptul valoarea de piatd presupune un pret negociat pe ¢ piafi deschisd si concurentiald
unde participantii actioneazi in mod liber.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizi a unei situatii incadrate sau asimilate
unei ,,vanzan fortate”,
2.5.1. Modalitiyi de plati
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platit3,
cash si imtegral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).

2.5.2. Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii va fi prezentati in LEI si EURO.
Avind in vedere ci metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,9206 LEL
Exprimarea opiniei finale «in valutd» o consideram adecvati doar atdta vreme cit
principalele premize care au stat la baza evaluarii nu suferd modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterca de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliari specifici, etc.)
2.5.3. Data de referintd a evaluirii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
datet 15.12.2022, data la care se considera valabile ipotezele luate In considerare si valorile estimate
de catre evaluator (data evaludrii — 15.12.2022).



2.5.4. Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizati la 15.12.2022, care este si data raportului.

2.6. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Documentarea realizata in cazul evaludrii subiect cuprinde urmaitoarele analize:

o analiza documentelor primite de [a solicitant/ proprietar/ destinatar;
¢ documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.;
o analiza datelor preluate cu ocazia inspectied;
¢ identificare faptica, istoric utilizare, fimctionalitate i intrefinere proprietate, etc.;
o) analiza pietei specifice;
¢ analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard (vanzari,
inchirieri proprietati imobiliare, etc.);
» analize de piatd publicate de compantii specializate in analiza pietei imobiliare, studii
statistice, evolutie piat specific, perspective ete.;
2.6.1. Restrictii documentare

Nu am avut la dispozifie expertize tehnice actuale ale constructiei, sau alte documente legate
de calitatea constructiei.

2.6.2. Inspectia proprietifii

Inspectia §i fotografierea proprietatii a fost realizati de cétre evaluator imobiliar Tibulcd
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului,

Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (istoricul ei, la situatia juridicd si
corelarea datelor juridice 51 scriptice cu cele faptice, la vecinatati, acces). De asemenea, au fost
analizate schitele existente gi celelalte documente avute la dispozitie, etc.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari/infestiri ale terenului subiect
sau amplasamentelor invecinate,

2.6.3. Alte documente solicitate dupd efectuarea inspectiei

Nu s-au solicitat alte documente.

2.6.4. Concluzii ale documentirii

In cele de mai sus s-a precizat natura documentirii, tipul documentelor existente si
diligentele efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaludni.

Documentatia avuta la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se considerd a avea
un grad de suficienta rezonabil pentru realizarea evaluirii.

in cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie,
natura informatiilor utilizate cét gi sursele acestora.

2.7. Natura i sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea

2.7.1. Documente avute la dispozifie
Documente juridice:
Extras CF anexat.
2.7.2. Documente/informatii preluate de la terte persoane
o Informatii privind identificare si localizare
+ Evaluatorul a apelat la hiri electronice specializate pentru indicarea locatiei, a cailor de acces g
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vecindtifilor (a se vedea hartile prezentate pe parcurs)
Evaluatorul a preluat informatii suplimenitare privind limitele proprietitii, acces, zond, constructii etc. de
la proprietar
o Informatii privind piata specifica:
«  Portalun electronice recunoscute de publicitate imobiliard la nivel local san national:
imobiliare.ro
+ olxro
storia.ro
homezz.ro
-  lajumate.ro
+ Cataloage costuri construire i studii specifice legate de costuri si deprecieni
- Cataloage "Costuri de rec.-Costun inlocuire™- IROVAL
»  Arhiva de lucréiri a evaluatomlui
» Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.
» Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
- Publicatii si studii de specialitate
= Revista , ,VALOAREA” - publicatie periodici ANEVAR
2.8 Ipoteze si ipoteze speciale
2.8.1. Ipoteze rezultate din instructiuni de evaluare
Ca si cerere particulard a destinatarului se solicita selectarea rezultatului minim dintre
rezultatele abordarilor aplicate.

2.8.2. Ipoteze generale

La baza evaludrii stau o serie de poteze generaie/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza.
Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt:

o  DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeazi exclusiv
pe informatiile i documentele avute 1a dispozitie §i au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

% DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozitie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
masurdtori suplimentare. Acclo unde nu am avut la dispozitic dimensiuni ale
terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentivni in cadrul ,,ipotezelor speciale”.

< JURIDIC Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre SOLICITANT sau cu acordul acestuia gi au fost prezentate fard
a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil; Nu s-au ficut investigatii suplimentare; Orice
diferenfe intre situatia juridicd luati in calcul si cea care ,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport

o  URBANISM Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o
neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport

o} STRUCTURA Nu am realizat o analizi structurald a constructiei subiect, nici nu am
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inspectat acele pirfi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tchnici precizata, conform informatiilor primite de la
proprictar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stirii tehnice a partilor
neinspectate §1 acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor/constructiilor;

o MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara
peniru stabilirea existen{ei altor contaminanti;

o METODOLOGIE Situatia actuald a proprietdtii imobiliare, scopul prezentei evaluiri
au stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate $i a modalititilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabili a valorii Tn
conditiile tipului valorii selectate; Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
la data evaluini;

o} ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-
a avut la dispozitie existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinta,

o  ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul
utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legdtura cu o
altd evaluare si sunt invalide dacd sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se
aplica intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimata, i afarae cazului in care o astfel de distribuive a fost previzutd in
raport.

0 PUBLICARE intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de
publicare a acestuia; o nici prezentul raport, nici parfi ale sale (in special concluzii
referitor la valori, identitatea evaluvatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate fard
acordul prealabil al evaluatorului;

e} CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, tu este obligat si
ofere in continvare consultanti sau s depuni marturie in instanta relativ la proprietatea in
chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaludrii:

o Proprietatea a fost evaluatd i considerata ca fiind liber de sarcini.

o A fost estimatd valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care ¢l este
valabil, tranzactionabil §i neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta
valoarea. Orice diferentd intre situatia luatd in caleul de evaluator si cea prezentatd
solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9. Ipoteze speciale st particulare
Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietiitii asa cum este ea
definita si in ipotezele mentionate.




Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare' a rezultatului pe
imterese fractionate va invalida cotafia atagatd fractiunii, aceasta nefiind infeleasi ca parte valorici
(valoric alocata) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorici a fost previzuti in raport
si evidentiatd ca posibil a fi utilizati ca §i valoare individual3.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o altd evaluare si sunt invalide daci
sunt astfel utilizate;

ALTE IPOTEZE SPECIALE: Nu sunt.

2.9.1. Valabilitatea raportului

Valorile estimate de citre noi sunt valabile la data evalugrii, prezentati in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizati exclusiv in contextul economic general
¢dnd are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului
raport.

Totodatd valoarea exprimata este valabild numai in ipotezele generale si speciale prezentate
in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urmi, impunind actualizarea
lucrarii.

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul igi asuma informatiile si
documentele puse la dispozifia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite.

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupa indeplinirea obligatiilor contractuale de citre
beneficiar {plata lucrarii).

2.9.2. Fructificarea valorii

Valoarea opinata este aferentd dreptului de proprietate atagat proprietitii asa cum este ea
definitd si in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdti si orice divizare a rezultatului pe
interese fracfionate va invalida cotatia atagatd fractiunii, aceasta nefiind inteleas3 ca parte valorici
(valoric alocatd) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorici a fost previzuta in raport
gi evidentiati ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legitura cu o altd evaluare si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate,

2.10.  Standarde utilizate

2.10.1. Declararea conformititii evaludirii cu SEV

Declaram prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,
respectiv raportul intocmit de subsemnata Tibulcd Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, ca
evaluare obiectiva i impartiald, ca evaluator independent, fard a avea nici o legiturd sau implicare
importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evalvarea §i nici cu ceilalti
utilizatori desemnati ai evaluarii, detindnd competenta necesara efectudrii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.10.2. Standarde utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
ANEVAR 2022, respectiv:

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale
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SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referinti ai evaluarii (IVS 101}
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
Standarde pentru active -Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietifii imobiliare (IVS 230)
SEV 455 Evaluani ale drepturilor asupra proprietafii imobiliare pentru garantarea imprumutului
(IVS 455)
GEV 630 Evaluvarea bunurilor imobile
Standarde pentru utiliziri specifice
GEYV 520 Evaluarea pentru garantarea impromutului
Glosar 2022
2.11.  Restrictii de utilizare, difuzare i publicare
2.11.1. Restrictii de utilizare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul utilizatorilor desemnati mentionafi la capitolul aferent ("Identificarea clientului §i a
utilizatovilor desemnati’).
2.11.2. Clauzd de nepublicare
Prezentul raport este confidential $i nu poate fi transmis tertilor (al¢ii decat utilizatorii
desemnati) fara acordul scris i prealabil al evaluatorului,
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Nici prezentul raport, nici parfi ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul
prealabil al evaluatorului;
Nu acceptdm nici o responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.
2,12.  Descrierea raportului
Prin tema comenzii $i numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.
in acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificaiile din SEV 103
- Raportare, astfel incét raportul de evaluare sa comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvata a evaluarii.
Nu existd excluderi de la cerintele standardului SEV103 - Raportare convenite in prealabil
cu solicitantul Mentiuni privitoare la cerinje FINANTATOR:
v" Au fost avute in vedere solicitirile destinatarului {a se vedea mentiunile pe parcurs legate de
cerintele specifice ale destinatarului)
Mentiuni privitcare la buna credinfi a SOLICITANTULUI DE CREDIT/
PROPRIETARULLUT:
v" Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile si
documentele puse la dispozitia evaluatorului, cit si legate de utilizarea raportului:
- 83 asigure inspectia nelimitatd (juridic, fizic §i temporal) si in bune conditiile (de
securitate §i protectic a muncii) necesare vizualizirii §i identificdrii activelor supuse
evaludrii (si, dupd caz, a vecinatitilor acestora i a tertelor active care influenteazi
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valoarea activelor);

Sa asigure prezenta la inspectie §i insotirea evaluatorului de la citre persoane
cunoscatoare a patrimoniului, care si-si insugeasca identificarea activelor;

Si puni la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire
la situatia tehnicd, urbanisticd, economici, juridic3, de mediu si fiscald actuali si
reald a proprietdtii (documente a ciror veridicitate beneficiarul gi-o asuma);

Si informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitari/incertitudini
legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de mediu sau de alti naturi cunoscuie (care
restrang/limiteaza dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);

S& indice corect §i complet dreptul de proprietate asupra activalui evaluat, precum si
caracteristicile tehnico fiinctionale ale acestuia,

Sa permita efectuarea de fotografii sau inregistrari video aferente bunurilor evaluate,
a celorlalte invecinate lor, a celor atagate lor §i a celor care au influentd asupra lor,
atit din exteriorul proprietifii cit g§i din interiorul acesteia si sd consimti
transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare;

Prin fructificarea raportului (opiniei si celorlalte date continute in acesta)
clientul/beneficiarul 1si insugeste toate cele mentionatede evaluator ca fiind declarate
{sau avand ca sursa) clientul/beneficiarul.
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3. Prezentarea datelor
3.1 Prezentarea generali a proprietitii imobiliare
3.1.1. Situafia juridici

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “teren intravilan” situati in
loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava, inscrisd in CF 38689 UAT Baia.

Structura proprietatii este urmditoarea:

v" Teren in suprafaja mésurati total de 455,00 mp;

Teren Nr cad CF Suprafata mp Proprietar
A 38689 38689/Baia 455,00 mp Comuna Baia - domeniul privat
Total 455,00 mp

v Utilitati: electricitate.
3.1.2. Descrierea jonei

Proprietatea imobiliara evaluati este situatd in sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava, in zona
mediani.

Zona este preponderent rezidenfiald, cu case vechi si noi, zona rezidentiald in plini
dezvoltare i locuinte in regim de iniltime P, P+E.

3.1.3. Acces

Fizic, accesul la proprietate sc realizeazi prin drum pietruit. Valoarea proprietitii
imobiliare a fost determinat3 in ipoteza c3 dreptul de acces la proprietatea imobiliard evaluati este
asigurat §i se considerd ci acest drept de acces se va mentine §i dup3 transferul proprietatii.

3.1.4. Descrierea amplasamentului si descrierea constructiilor
3.1.4.1 Descrierea amplasamentului

Terenul subiect este intravilan, are o suprafatd de 455,00 mp si front de 25,55 ml la drum
pietruit,

Forme si dimensiuni

Terenul are o froma regulata i este neimprejmuit,

Acces

Accesul la proprietate se realizeazi din drum pietruit.

Utilititi

Amplasamentul este racordat la urmétoarele utilititi necesare utilizirii rezidentiale: curent
electric.

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan.

3.1.4.3 Suprafete de calcul utilizate

Adresa: Loc. Baia, jud. Suceava
g‘l-: . ohdestrel Nr. Suprafats® (mp) ot 435 / Rafork

Al 28659 45% Teren reimpremult;
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3.2, Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea pietei specifice

Piata specificd analizatd este piata proprieta{ilor rezidentiale terenuri situate in comuna Baia
si zone asimilabile. Practic, pentru proprietitile studiate, piata ' 23 este:
» Terenuri aferente din comuna Baia si zone asimilabile.
3.2.2. Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate este medie, provenind din partea familiilor tinere
care vor sa locuiasca la curte.

3.2.3. Analiza ofertei competitive

Oferta pentru proprietatea subiect se inscrie in oferta de case noi cu teren aferent din cartier
Burdujent si zone similabile. Oferta este medie depasind ugor cererea. In anexi este prezentat un
extras din oferta competitiva.

3.2.4. Echilibrul pietei

Piata specifici este piata proprietatilor rezidentiale tip case noi cu teren aferent sau terenuri
libere situate In comuna Baia §i zonele limitrofe, piati aflatd intr-un relativ echilibru intre cerere si
ofertd.

- Ofertele de vénzare de terenuri pentru constructii in zona rezidentiald subiect variazi in
intervalul 5,77-7,09 €/m.
4. Analiza datelor si concluzii
4.1 Cea mai bund utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU reprezinti alternativi de utilizare a proprietatii
selectatd din diferite variante, posibile care va constitui baza de pomire §i va genera ipotezele de
lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.
CMBU a unei proprietiti imobiliare trebuie s3 indeplineasca patru criterii:
- permisibild legal
posibila fizic
fezabili financiar
maxim productiva
Astfel, tinind seama de aceste considerente, in cazul de fafa, CMBU este teren liber — zond

rezidentialil,

b Piata imobiliara se definegte ca un grp de persoane fizice sau juridice care intrd in contact pentru a efectua tranzaiji prin vinzare sifsau inchitiere.
Parlicipantii de pe aceastd piata schimba, iransferd drepturi de proprietate asupro bunurilor ce le degin, Pietele imobiliare nu sunt eficiente, dit caugza s
a inexistenfei standardizirii produsului $i a timpului necesar producerii lui gi este dificil <3 se previzioneze precis comportamentul acestor piete. in
aceastd situatie, evaliatorii igi indreaptd atenjia catre motivatia, atitudinile si interactiunea participanilor pe piatd, in méasura in care ei rispund
caracteristicilor particulare ole proprietatii imobiliare si influenjelor exteme ce afecteaza valoarea.

2 Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la
aceastd piatd schimbd drepturi de preprietate contra unor bunuri. cum suat banfi. Spre deosebire de piefele eficiente, pizia imobiliard mu se
autarcgleaz’ ci este deseori influentatd de reglementarile guvernamentale i lacale. Cererca si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cdtre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rarconi atins, existind fntetdeauna un decalaj intre ecrere i oferti. Oferia pentru un anumit tip de cerere se
dezvoltd greu, iar cererea poate 54 s¢ modifice bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori 53 existe supraofertd sau exces de cerere 5i nu echilibra.
Cumpdratorii §f vanzatorii nu sunt fntotdeauna bine informali, iar actele de vinzare-cumpdrare pu au loc in mod frecvent. De mulie ori, informatiile
despre prefuri de tranzaclionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Propeietatile imobiliare sunt durabile §t pot fi privite ca investitii. Sunt
pugin lichide §i de obicei procesul de vanzare este hung,
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Mentiuni: - a se vedea mengiunile pe parcurs.
4.2, Abordarea prin piatis
4.2.1. Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
- Comparatia directd
- Extractia de pe piata
- Alocarea
- Tehnica reziduala
- Capitalizarea directa a rentei/chiriei
- Analiza FNA-analiza parcelirii $i dezvoltirii
4.2.2. Comparatia directit

Tehnica analizeazi, compard si ajusteazi tranzactiile si alie date cu importanti valorica
pentru loturi/parcele similare,

Ea este o metoda globali care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere - oferts pe
piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare s1 se bazeazd pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zoni.

Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piafa a unei proprietifi imobiliare este
in relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza
comparativd se bazeazd pe asemaindrile si diferentele intre proprietdti, intre elementele care
influenteazi prefurile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare aseminarile §i deosebirile intre terenul ,.de
evaluat” si celelalte terenuri deja tranzac(ionate pe baza unor elemente de comparatie

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare recomandi luarea in considerare a
diferentelor de:
* Drepturi care oferd dovada despre pret si dreptul supus evaludrii
* Data efectiva a dovezii despre pret si data evaluirii
¢ Situatiile in care a fost determinat preful si tipul valorii cerut
¢ Localizare
* Utilizarea permis3 sau zonarea
Elementele de comparatie se referi in general la:

- drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vénzare (motivatia),
conditii de piatd (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea si
cea mai bund utilizare, in cele ce urmeazi sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de
calcul si ajustarile aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinct.

4.2.3. Particularitifi

Terenul subiect are o suprafati optima.

A fost analizat un nr. mare de terenuri cu destinatia rezidentiala situati in zone asimilabile.
Au fost selectate terenurile cu posibilitate de dezvoltare imediati (ce defin utilitafi §i sunt situate
intre case sau la distante mici de case).
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4.2.4. Comparabile utilizate

Comparabila 1

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-23953mp-comuna-baia-ca stelul-de-apa-jud-suceava-
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Comparabila 2
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Comparabila 3
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4.2.5. Grili comparatii
Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
g:t Element de comparatie SUBIECT Comparabila1 | Comparabila 2 Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei
1 | Pret tranzactie/oferta (EUR) 169.900 67.900 30.000
Suprafata (mp) 455,00 23.953.0 9.600,0 5.200,0
Pret tranzactie/oferta (EUR/mp) 7,09 7.07 5,77
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Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere (%) -25% -30% -10%
Valoare ajustare (EUR/mp) -1,8 -2,1 -6

Justificare ajustare

Ajustarile pentru acest tip de proprietate Tn prezent sunt cuprinse in intervalu] 10
-30%. in urma analizei de piafd pentru comparabila | s-a utilizat marja de
negociere de -25%, pentru comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -
30% si pentru comparabila 3 s-a utilizat marja de negociere -10%.

Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 5,2

Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 00 |
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 | 5,0 5,2

Justificare ajustare

Deoarece toate comparabilele cét si proprietatea de evaluat au drept de

proprietate depiin, nu se vor aplica ajustari.

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0.0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 5.3 5,0 5.2

Justificare ajustare

Atét pentru proprietatea subiect, ¢t si pentru comparabile condiiile de finantare

sunt cash. [n acest

€az nu se vor aplica ajustari,

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 5,3 5.0 52

Justificare ajustare

Atit pentru proprietatea subiect, cat si pentru comparabile conditiile de finanfare

sunt obiective. In acest caz nu se vor aplica ajustari.

Cheltuieli necesare imediat

dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare {%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0,0 0.0
Valoare ajustata (EUR/mp) 5,3 5,0 52
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata 15.12.2022 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 5,2 J

Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari,

Corectii specifice proprietatii
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intravilan, sat

comuna Baia,

comtna Baia,

comuna Baia,

Baia, comuna | vis a vis de casa zona Movila str. Dafinului
Baia, judetul | de apa, judetul Mica, judetui L ’
Jjud. Suceava

7 | Localizare Suceava Suceava Suceava
Ajustare (%) -5,0% -5,0% -5,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,3 -02 -0.3

Comparabilele 1. 2 1 3 se vor ajusta cu -5% deoarece acestea sunt localizate in
Justificare ajustare zone mai bune faa de proprietatea subiect,

8 | Acces teren Drum pietruit ‘ Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
Ajustare (%) -5,0% -5.0% -5.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,3 -0,2 -0,3

Comparabilele 1, 2 §i 3 se vor ajusta cu -5% deoarece au acces la drum asfaltat
Justificare ajustare fata de proprietatea subiect ce are acces la drum pietruit.

9 | Suprafata 455,00 23.953,00 9.600,00 5.200,00
Diferenta suprafata teren (mp) -23.498,0 -9.145.0 -4.745 0
Ajustare (%) 11,70% 4,60% 2,40%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,62 0,23 0,12

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau

minus. Ex: Comparabila | se corecteaza cu (455-23953)/100 *0.05%=11,70%

pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea,

Proprictatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate

relevante. Corectille vor fi argumentate, analiza tinand de rationamentul
Justificare ajustare evaluatorului,

10 Deschidere (m) sau Raportul
laturilor 25,55 ml 500 m! 20,00 ml cca 30.00 ml
Ajustare (%) =23, 7% 0,3% 0,2%
Valoare ajustare (EUR/mp) 13 | 0,0 | 00 |

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (25,55-500)*0.05%=23,7% negativ.

11 | Grad de echipare cu utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare cumulat
{EUR/mp) 0,0 0,0 00 |
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12 | Indicatori urbanistici

12,1 | poT 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0.0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari,

12,2 cur 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare (%) (,0% 0,0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0,0 0,0
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Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

I3 | Constructii demolabile pe l
teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

14 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0 |
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA -1,2 -0,3 -0.4
Ajustare NETA (%) -22.0% -5,1% -7,4%
Ajustare BRUTA 2,4 0,7 0,7
Ajustare BRUTA (%) 45.4% 14,9% 12,6%
Numar ajustari (diferite de

zero) 4 4 4
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata (EUR/mp) 4,15 4,70 4,81

Criteriul de selectie

Valoarea dupa
"Minim

Valoarea dupa
"Minim ajustare

4.2.6. Justificivi ajustivi aplicate

Mentiuni ajustari aplicate:

i H . " bruta Selectie automata utilizand ca si criterii
ﬁ:;:‘l?aar:;bﬂa cea mat ajustare bruta procentuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
L procentuala, Nr, Ajustari.

|| *Nr. Ajustari 4 4

Valeoare (EUR/mp) 4,81 4.81

Valeare unitara adoptata

(EUR/mp) 4,81 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 2.188 rounjit 2.200 4,84
Valoare teren (LEI) 10.825 23,79
Data evaluarii (zz.l.aaaa): 15.12.2022

1 EUR= 4,9206

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -30%. in
urma analizei de piata pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de negociere de -25%, pentru

comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30%

marja de negociere -10%;

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari;
Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustiri;
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Conditii de vinzare: nu au fost necesare ajustari;
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare: nu au  fost necesare ajustar;
Conditii de piati: nu au fost necesare ajustari (informatii curente);

* Ajustarile pentru localizare: Comparabilele 1, 2 §t 3 se vor ajusta cu -5% deoarece acestea
sunt localizate in zone mai bune fatd de proprietatea subiect;
Ajustarile pentru acces: Comparabilele 1, 2 §i 3 se vor ajusta cu -5% deoarece au acces la
drum asfaltat fatd de proprietatea subiect ce are acces la drum pietruit;
Ajustarile pentru suprafati: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp
diferenta in plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (455-23953)/100
*0.05%=11,70% pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea.
Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Corectiile vor fi argumentate,analiza tinand de rationamentul evaluatoruiui;

+ Ajustarile pentru acces: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in
plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (25,55-500)*0.05%=23,7% negativ;

» Ajustirile pentru utilitati: nu an fost necesare ajustiri;
Ajustarile pentru indicatori urbanistici: nu au fost necesare ajustari;

+ Ajustdrile pentru constructii demolabile pe teren: nu au fost necesare ajustiri;
Ajustarile pentru alti factori: nu au fost necesare ajustiri;

Valoare teren unitar = 4,84 EUR/mp

4.2.7. Rezultat comparatie direct

Valoare piati teren = 2.200 EUR/mp

4.3. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului
4.3.1. Rezultatele abordirilor aplicate

Ca urmare a aplicdrii metodelor de evaluare prezentate, rezultatele obtinute sunt:

Abordarea prin PIATA
v’ 2200 EURO
4.3.2. Opinia evaluatorutui

Ca urmare a analizei informatiilor aplicabile §i a factorilor relevanti, opinia mea este ¢
valoarea de piat a proprietitii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIATA Val.teren = 2200 EURO = 10.825LEI
ESTIMATA
VAng']l}EE;B:)]iK?g;\Rf}: OST Abordarea prin piati

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

4.3.3. Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale piefei specifice rezidentiale trebuie mentionat:
= riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piata specifici datoriti sumelor relativ mari

necesare de disponibilizat in cazul achizitionirii
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4.4. Diferente semnificative intre tran zactia recentd §i opinia evaluatorului

Tranzactia este la nivelul mediu al pietet specifice.
intocmit,

Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietiti imobiliare, membru titular ANEVAR |
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S.1 Fotografii

5.2, Acte de proprietate
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» L4 Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliars SUCEAVA Nr. cerere 27211
. 77 r Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Falticeni Ziua o7
'/ Luna 10 !
F _ “ Anul 2022
- . Ex-rRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
s v PENTRU INFORMARE ﬁ’ii"im
Carte Funciard Nr, 38689 Baia |III llll'l

Semnat : cu semnatura
et
. . sie
A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia, Jud. Suceava

O [iF 2destral Ml s pratata (mp) Observatil / Referinte
Al 38689 455 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5i aite drepturi reale Referinte
27211 / 07/10/2022
/Act Notarial nr. 5648, din 06/10/2022 emis de Apostol Maria;
\Se infiinteaza cartea funciara 38689 a imobilului cu numarul cadastral| Al

Bl |3B689 / UAT Baia, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul ‘
cadastral 38615 inscris in cartea funciara 38615;

Act Administrativ nr, 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA -CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ

nr.

11001, din 29/01/2018 emis de Comuna Baia: o 4
' \Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala| Al

B2 | 41074408 | |

1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT ]

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 3861 3/Bala, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
I | transcrisa din CF 36048/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 3792 din 23/02/2018; |
Act Administrativ nr. 44, din 29/09/2009 emis de CONSILIUL LOCAL COMUNA BAIA; Act Administrativ_nr.
17513, din 11/09/2017 emis de PRIMARIA COMUNEI BAIA;

g3 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal Al
11100/4408 ,
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT .

'7 OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 38615/Bala, inscrica prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie

transcrisa din CF 36127/Bala, inscrisa Prin inchelerea nr. 18697 din 27/08/2018: pozitie transcrisa din CF

L i 5893/Baia, inscrisa prin_incheierea nr. 19065 din 25/09/2017: .
intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
| B4 50074408 |

1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT __|]
‘ OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheferea nr. 21442 dinr 10/08/2022; pozitie

transcrisa din CF 36129/Baia, inscrisa prin inchelerea nr, 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
35893/Baia, Inscrisa prin_incheieres nr. 19065 din 25/09/2017;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
|500/4408
p.} COMUNA BAIA, DOMEN!IUL PRIVAT |
OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
I transcrisa din CF 36130/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018: pozitie transcrisa din CF
_ | _35893/Baia. inscrisa prin_incheierea nr. 19085 din 25/09/2017; -
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala| Al

500/4408 -
'T) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT )
| QBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 38615/8aia, inscrisa prin inchelerea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
‘ franscrisa din CF 36131/Baia, inscrisa prin incheierea nr, 18697 din 27/08/2018; pezitie transcrisa din CF
35893/Baia, inscrisa_prin_incheierea nr. 19065 din 25/09/2017: R — .
‘ g7 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala| Al T

1500/4408 B D
' 1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT B

OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, nscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie|
transcrisa din CF 36132/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF|
_____35893/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 19065 din 25/09/2017; i

B8

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala] Al
500/4408

‘ [ 1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
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Carte Funciard Nr. 38689 Comuna/Orag/Municipiu: Baia

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate st alte drepturi reale Referinte

| OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 30615/Bara, Tnscrisa prin inchejerea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36133/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
| 35893/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 19065 din 25/09/2017;

| =
|Act Administrativ nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA-CONSILIUL LOCAL: Act Administrativ nr.!
|99_2. din 29/01/2018 emis de comuna Baia; B

pg Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala] Al
|398;'4408 - - .
| 1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT - - -
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 38615/8aia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie|
| transcrisa din CF 36350/Bala, inscrisa prin inchelerea nr. 27469 din 19/11/2018; pozitie transcrisa din CF
36050/Baia, inscrisa prin inchelerea nr. 3790 din 23/02/2018;
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptuluf de proprietate, dreptur] reale Referinte
de garantie gl sarcini
 NUSUNT o . o |
Document care contine date eu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din4
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Carte Funciara Nr. 38689 Comuna/Oras/Municipiu; Baia

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
38689 455
* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINJARE IMOBIL

3

35306

38489

Date referitoare la teren

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevaderile Legi Nr. 677/2001.

ik e:fggg?ae e Suﬁ‘rqag}ata Tarla Parcel3 Nr. topo Observatji / Referinte
. N - Terenul este imprejmuit partial €
1| pasune |DA 383 gard  plasa
2 heproductiV] DA 72 . . - Terenul este imprejmuit partial cu
gard _ plasa
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie tn plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sférgit = (m)
1 2 §.038
2 3 13.682
3 4 7.592
4 5 4,612
5 6 4.801
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Carte Funciari Nr. 38689 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

Punct Punct Lungime segment

nceput sférsit o+ {m}

6 7 11.281

7 8 4.539

8 a 22.582

9 10 11.653

10 1 13.902

* Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite 13 1 milimetru.

** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciar3 este valabil |a autentificarea de ctre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentry dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 222.

Data solutionirii, Asistent Registrator, Referent,

07-10-2022 MIHAELA CARMEN VATRA

Data eliberarii,

A (parafa si semnatura) (parafa si semnatura)
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 4 din 4
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palticon], st Artur Gorovel, ns. 24, jud. Suces,
L aa CIN 20011412 )

Nr. 106/05.12.2022

Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN, NR. CAD. 38690 din CF 38690

Situat in loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietar:

Comuna Baia — domeniul privat
Client:

Comnna Baia, CUI 4674790
Solicitant:

Comuna Baia
Destiantar:

Comuna Baia

Evaluator
Ing. Ec. Tibulci Cristina — Elena
Membru titular ANEVAR

Data: 05

=

Prezentul Raport de Evaluare este valabil pentru vinzare solicitat de COMUNA BAIA §i nu poate J7 utilizat decdt
pentry acest scop. Informatiile si continntul prezentului raport sunt confidentiale si nu vor putea fi transmise unor
terfi fird acordul scris si prealubif al PFA Tibuled Cristing — Elena §i af solicitantuloi/destinatarului prezentului
raport.



fn atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA BAIA

Alaturat vii transmit raportul intocmit de PFA Tibulca Cristina — Elena, prin Tibulca Cristina
— Elena membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectiva §i impartiala, ca evaluator independent,
fird a avea nici o legdturd sau implicare importantd cu subiectul evalulrti sau cu partea care a
comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaludrii, detindnd competenta
necesari efectudrii evaludrii, declararea conformitdtii evaluirii cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022.

1.1.  Sinteza evaludrii

Obiectul evaluirii este reprezentat de proprietate imobiliard de tipul:
¢  Teren intravilan in suprafatd de 559 mp.

Adresd proprietate: loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificatd juridic prin CF 38690 UAT Baia, nr. top./cad. 38690.

Accesul la proprietate se realizeazi din drum pietruit.

Scopul evaludrii este vinzarea.

Piati specifici analizati este piata proprietatilor de tip teren intravilan situate in comuna Baia
si zone asimilabile.

Analizele si opiniile din prezentul raport au fost bazate si dezvoltate conform recomandrilor
metodologiei prezentate in ,,Standardele de evaluare a bunurilor 2022”7,

1.1.1. Concluzia valorii

fn urma aplicirii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a
proprietitii imobiliare evaluate, {indnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este,

rotund:
Valoare Piati proprietate = 2.760 EUR (echivalent a 13.286 lei)

e Valoarea terenului in suprafati de 559 mp este de 2.700 Euro (rotunjit).
e Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale §i speciale
prezentate in raport gi a celorlalie aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs;
Estimirile prezentate in raport sunt valori de piat, conform definitiilor mentionate pe
parcurs i nu au lvat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi
véanzarea fortata.
intocmit,
Ing. Ec. Tibulcd Cristing - Elena
Evaluator autorizat proprietdfi imobiliare, membru titular ANEVAR
L
oAb

——



1.2 Certificaren raportului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim cd afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim ca analizele,
opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale §i speciale prezentate in
raport si ca analizele, opiniile §i concluziile noastre sunt nepértinitoare din punct de vedere
profesional. in plus, certificim ci nu avem nici un interes prezent sau de perspectivi referitor la
obiectul prezentului raport de evaluare gi nici un interes sau influent3 legata de pértile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. S-au primit informatii i documente importante legate de identificarea obiectului evalufrii
din partea solicitantului evaludrii. Proprietatea a fost inspectatd personal de cétre evaluator. in
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneaz mai jos.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022).

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandirilor ,,Codului de Etica al profesiei
de evaluator autorizat”, se supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2022” in spetd SEV 400 ,,Verificarea evaluarilor”.

Evaluatorii care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evaludrii”) au competenta
necesard impusd de complexitatea temei de evaluare.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ai
“ANEVAR?”, au indeplinit cerintele programului de pregétire profesionald si au competenta necesara
intocmirii acestut raport.

fntocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena |
Evaluator autorizat proprietdfi imobiliare, membru titular ANEVAR | l k \



2. Termeni de referintit ai evaluirii

2.1.  Hentificarea si competenta evalutorului

Evaluatorul: Tibulcd Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15267
valabild 2022, specializarea EPI

2.2, Hdentificarea clientului si a utilizatorilor desemnafi

Singurii utifizatori desemnati ai prezentei lucriri (in calitatea lor definitd mat jos), utilizatori
unici fata de care evaluatorul isi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Destinatar unic: COMUNA BAIA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane §i/sau pentru orice alt scop, iar
evaluatorul nu isi asuma in nici un fel responsabilitatea decat pentru utifizatori desemnati mai sus.

2.3. Scopul evaludirii

Scopul evaludrii este vinzarea.

Utilizarea evaludrii:

Utilizarea evaluirii este in faza vinzirii proprietétii imobiliare.

Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decit cel prezentat.

24. Hentificarea activului supus evaludrii

2.4.1. Identificarea proprietitii imobiliare
Obiectul evaluirii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
e Teren intravilan in suprafatd de 559 mp.

Adresi proprietate; sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificatd juridic prin CF 38690 Baia. nr. top./cad. 38690.

Accesul la proprietate se realizeaza din drum pietruit.

2.4.2. Drepturi de proprietate. Identificare juridicid

S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietitii imobiliare ce face obiectul
evaludrii.

Se desprind necesare a fi mentionate:

Dreptul de proprietate este nregistrat in CF 38690. Proprietatea este identificatd juridic prin
CF 38690 Baia. nr. top./cad. 33690.




F » Ohciut de Cadbttry 3 Publictata imobuiark SUCEAVA Mr corere | 2711

" Biroud de Cadastru i Publicitate inobillard Fakiceni 2-.» | ﬂ'.l'
r
ARG PENTR INFORMARE ==
s, T llﬁiiimm
Semnat : cU SeMABUNE
an extinga, of, L
A. Partea 1. Descrierea imobliulul
TEREN Intravilan
Advasa: Loc. Baia, jud. Sutesva
. B codestral W] upratete imp) Obearvath / Neferints
A1 2B690 554 Teren neionpreimuit.
B. Partea Il, Proprigtari gl acke
Tnscrier] privitare ln draptul de propristate 3 alte dreptur] fesle Refarinke
27211 7 0711072022
Act Notarial nr. 5648, din 06/10/2022 emis de Aposte! Maria:
Se mipnesza cartea funciara 38690 & imobHUANR cu numarul cadastral AT
B1 [38690 / UAT Baia. rezultat din dezmembrasea imobiuiui cu numand
cadastral 38615 insc
Act UNA JLIUL L. mustrauy nr,
00,

B2 prn Lege, cota sch.nalil AT

|410/4408
1) COMUNA BALA, DOMENIUL PRIVAT
_m mmm din CF m mscr:sa prin mn;-!m 1:”21«2 Gin 10/08/2022; potitie,
Tr ¥ ] CA NA H

BS rm
111002408

1) conumm MNENIIJ!. PRIVAT
ar. 21442 din 10082022, patioe
mm dﬂCFSﬁJZ?M lwfnprhh:hﬂuuw lwwdn 2IE2018; pozite transcriss din CF|
: i3 % ! -

1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
* paziie DRISCTEs [ala. Inscrisa prin iNChEeres ¥, 21942 din 10/08/2022; pogite
mmcm mcr.mm.u. msaarhhchwum !lﬁ??dh 27/0872018; ponitie transcrisa din CF

7
1 pnn Lm cots adualll (5]

B5 |5 una'

1) COMUNA BALA, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATI: PRt rantenss o CF 3G015/Dam, inscrisa prin mcheierea o, 21942 din TOOB2022; poaitie
traferich maxumm. Wecrisp ey incheseres . 18897 din 27/08/2018; porte rwescraa din CF

I5ERIMads inttrita oriv inchesrea nr. 10085 din 25092017

Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decit cele mentionate, dacd este cazul). Accesul la proprietate se realizeazi din drum pietruit.
Mentiuni referitoare la sarcini:
Evaluatorul a avut la dispozifie un extras de carte funciara din 07.10.2022 anexat prezentului
raport. Conform extrasului CF prezentat, proprietatea imobiliara este liberd de sarcini.
La prezentarea raportului la finantator, solicitantul trebuie sa prezinte un extras actualizat in
conformitate cu normele interne ale finantatorului.
Valoarea proprietatii a fost estimati in ipoteza cil proprietatea este libera de sarcini.
A fost estimatd valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil $i neafectat de sarcini sau alte aspecte litigicase care pot afecta valoarea.
Drepturile de proprictate evaluate se considerd integrale, valabile, tranzactionabile si
neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;
» dreptul de proprietate a fost considerat valabil §i marketabil §i accesul auto, pietonal gi
accesul la utilitati asigurate.
Valoarea proprietifii imobiliare a fost determinatd in ipoteza ca dreptul de acces la
proprietatea imobiliard evaluatd este asiguratd §i se considera ca acest drept de acces se va mengine
5




s1 dupa transferul proprietatii.
A se vedea si capitolele:
¢ Ipoteze si ipoteze speciale.
» Acces
2.4.3. Identificare activ. Identificare cadastrali si faptic

Proprietatea a fost identificatd in baza documentelor anexate si a adresei si datelor inscrise in
documentele puse la dispozitia evaluatorului

Proprietatea a fost identificatd conform indicatiilor proprietarului.

Identificarea in teren a fost realizatd impreund cu reprezentantul proprietarutlui, respectiv
doamna Nichitean Alina,

La inspectia proprietatii imobiliare, evaluatorul a constat ¢i descrierea scripticd ceincide cu
cea faptica.

2.5. Tipul valorii estimate

In accasta ipostazd, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd definite conform
Standardului SEV 100 — Cadrul general:

v" Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat(d) la data
evaluirii, intre un cumparator hotarat si un vinzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat st in care partile au actionat ficcare in cunostintd de cauzi,
prudent i fard constrangere.

Conceptul valoarea de piald presupune un pret negociat pe o piati deschisd si concurentiald
unde participantii actioneazi in mod liber.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizd a unei situatii incadrate sau asimilate
unei ,,vanziri fortate™.
2.5.1. Modalitati de plata
Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platita,
cash i integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in caleul conditii de platid deosebite (rate,
leasing etc.).
2.5.2. Moneda raportului
Opinia finald a evaludrii va fi prezentata in LEI $i EURO.
Avind in vedere ci metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR —4,9207 LEL
Exprimarea opiniei finale «in valuti» o consideram adecvati doar atita vreme cét
principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolufia acestuia comparativ cu
puterea de cumpirare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliard specificd, etc.)
2.5.3. Data de referintd a evaludrii
La baza efectuarii evaludrii an stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
datei 05.12.2022, dati la care se considera valabile ipotezele luate in considerare gi valorile estimate
de catre evaluator (data evaludrii — 05.12.2022).
2.5.4. Data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizatd la 05.12.2022, care este si data raportului.
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2.6. Documentarea necesarid pentru efectuarea evaludrii
Documentarea realizatd in cazul evaluarii subiect cuprinde urmétoarele analize:
o analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar;
¢ documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.;
o analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei;
e identificare fapticd, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, etc.;
o analiza pietei specifice;
o analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard (vanzin,
inchirieri proprietati imobiliare, etc.);
e analize de piatd publicate de companii specializate in analiza pietet imobiliare, studii
statistice, evolutie piatd specificd, perspective etc.;
2.6.1. Restrictii documentare

Nu am avut Ia dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiei, sau alte documente legate
de calitatea constructiei.

2.6.2. Inspectia proprietittii

Inspectia si fotografierea proprietatii a fost realizati de citre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (istoricul ei, la situatia juridici si
corelarea datelor juridice si scriptice cu cele faptice, la vecinatiti, acces). De asemenea, au fost
analizate schifele existente i celelalte documente avute la dispozitie, etc.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari/infestari ale terenului subiect
sau amplasamentelor invecinate.

2.6.3. Alte documente solicitate dupd efectuarea inspectiei

Nu s-au solicitat alte documente.

2.6.4. Concluzii ale documentdrii

In cele de mai sus s-a precizat natura documentdrii, tipul documentelor existente §i
diligentele efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaluarii.

Documentatia avutd la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se considerd a avea
un grad de suficientd rezonabil pentru realizarea evaludrii,

fn cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie,
natura informatiilor utilizate cét §i sursele acestora.

2.7, Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea

2.7.1. Documente avute la dispozifie
Documente juridice:
+ Extras CF anexat,
2.7.2. Documente/informatii preluate de la terfe persoane
o Informatii privind identificare si localizare
+ Evaluatorul a apelat la hirti electronice specializate pentru indicarea locatiei, a clilor de acces §i
vecindtitilor (a se vedea hirfile prezentate pe parcurs)
- Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietatii, acces, zond, constructii etc. de
la proprietar
o Informatii privind piata specifica:
7



Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliard la mivel local sau national:
+ imobiliare.ro
oo
stora.ro
homezz.ro
+ lajumate.ro
- Cataloage costuri construire gi studii specifice legate de costuri §i deprecieri
- Cataloage "Costuri de rec.-Costuri inlocumre- IROVAL
+  Arhiva de lucrini a evaluatomlui
» Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.
a Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specificd
- Publicatii si studii de specialitate
a Revista,,VALOAREA” - publicatie periodici ANEVAR
2.8, Ipoteze si ipoteze speciale
2.8.1. Ipoteze rezultate din instructiuni de evaluare
Ca si cerere particulard a destinatarului se solicitd selectarea rezultatului minim dintre
rezultatele abordarilor aplicate.

2.8.2. Ipoteze generale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generaie/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza.
Principalele ipoteze i limite de care s-a finut seama in elaborarca prezentului raport de evaluare
sunt:

0 DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeaza exclusiv
pe informatiile si documentele avute la dispozitie §i au fost prezentate fara a se¢ intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

% DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiumnile, din documentele avute la
dispozitie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
masuritori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitic dimensiuni ale
terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni in cadrul ,,ipotezelor speciale”.

% JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele
furnizate de citre SOLICITANT sau cu acordul acestuia si au fost prezentate fard
a se intreprinde verificin sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil gi marketabil; Nu s-au ficut investigafii suplimentare; Orice
diferente iIntre situatia juridicd luati in calcul §i cea care ,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport

o} URBANISM Se presupune ci proprictatea se conformeaza tuturor reglementarilor §i
restrictiilor de zonare si utilizare, In afara cazului in care a fost identificatd o
neconformitate, descrisa §i luati in considerare in prezentul raport

o STRUCTURA Nu am realizat o analiza structurald a construciiei subiect, nici nu am
inspectat acele pdrti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnicd precizati, conform informatiilor primite de la
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stdrii tehnice a pértilor
neinspectate $i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
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sistemului clidinlor/constructiilor;

o} MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existenfei
contaminantilor. Cu ocazia inspectieci nu am fost informati despre existenfa pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara
pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

o METODOLOGIE Situatia actuald a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaluari
au stat la baza selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabil a valorii in
conditiite tipului valorii selectate; Evaluatorul considerd ¢a presupunerile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
la data evaluirii;

o  ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-
a avut la dispozitie existdnd posibilitatea existentei i a altor informatii de care evaluatorul

nu avea cunostinta,

o  ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul
utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legitura cu o
altd evaluare gi sunt invalide daca sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se
aplicd intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previzutd in
raport.

o PUBLICARE intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de
publicare a acestuia; o nici prezentul raport, nici parfi ale sale (in special concluzii
referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al evaluatorului;

o  CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si
ofere in continnare consultan{a sau s depund marturie in instanta relativ la proprietatea in
chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaludrii:

o Proprietatea a fost evaluata si considerata ca fiind libera de sarcini.

o A fost estimatd valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este
valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta
valoarea. Orice diferentd intre situatia luatd in calcul de evaluator §i cea prezentatd
solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9. Ipoteze speciale si particulare

Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietiii aga cum este ea
definita si in ipotezele mentionate.

Orice valon estimate in raport se aplicd intregii proprietifi si orice divizare' a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atagatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasd ca parte valorica
(valoric alocatd) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valoricd a fost prevazuta in raport
si evidentiata ca posibil a fi utilizatd ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alti evaluare §i sunt invalide dacé
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sunt astfel utilizate;
ALTE IPOTEZE SPECIALE: Nu sunt.
2.9.1. Valabilitatea raportului

Valorile estimate de catre noi sunt valabile la data evaludrii, prezentati in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizati exclusiv in contextul economic general
cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului
raport.

Totodatii valoarea exprimati este valabild numai In ipotezele generale §i speciale prezentate
in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urmd, impunénd actualizarea
lucrarii,

Prin utilizarea rapottului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul isi asumid informatiile §i
documentele puse la dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite.

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupd indeplinirea obligatiilor contractuale de catre
beneficiar (plata lucrarii).

2.9.2. Fructificarea valorii

Valoarea opinati este aferentd dreptului de proprietate atagat proprietfii aga cum este ea
definit3 si in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate n raport se aplicd intregii proprietéti si orice divizare a rezultatuhui pe
interese fractionate va invalida cotatia atagatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasd ca parte valorica
(valoric alocati) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valoricd a fost prevazuta in raport
§i evidentiatd ca posibil a fi utilizati ca si valoare individuald.

Coftatii separate alocate nu trebuie folosite in legitura cu o alta evaluare si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate.

2.10.  Standarde utilizate

2,10.1. Declararea conformitiitii evaludrii cu SEV

Declaram prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,
respectiv raportul intocmit de subsemnata Tibulca Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, ca
evaluare obiectivi §i impartial3, ca evaluator independent, fard a avea nici o legiturd sau implicare
importanti cu subiectul evaludri sau cu partea care a comandat evaluarea §i nici cu ceilali
utilizatori desemnati ai evaluarii, detinind competenta necesari efectudrii evaludrii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.10.2. Standarde utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
ANEVAR 2022, respectiv:

Standardele de evaluare a bunurilor 2622

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general {IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaludni (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)

Standarde pentru active -Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
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SEV 559 Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii imobiliare pentru garantarea fmprumutului
(IVS 559)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utiliziri specifice
GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Glosar 2022

2.11.  Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

2.11.1. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent (“Identificarea clientului si a
utilizatorilor desemnati’).

2.11.2. Clauzd de nepublicare

Prezentul raport este confidential §i nu poate fi transmis tertilor (altii decét utilizatorii
desemnati) fird acordul scris §i prealabil al evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia,

Nici prezentul raport, nici par{i ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul
prealabil al evaluatorului;

Nu acceptam nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2,12, Descrierea raportului

Prin tema comenzii $i numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

in acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103
- Raportare, astfel incat raportul de evaluare sd comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvati a evaludrii.

Nu exista excluderi de la cerinfele standardului SEV103 - Raportare convenite in prealabil
cu solicitantul Mentiuni privitoare la cerinte FINANTATOR:

v Au fost avute in vedere solicitirile destinatarului {a se vedea mentiunile pe parcurs legate de

cerintele specifice ale destinatarului)

Mentiuni  privitoare la  buna credingg a SOLICITANTULUI DE CREDIT/
PROPRIETARULUI:

¥ Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile si

documentele puse la dispozitia evaluatorului, cit §i legate de utilizarea raportului:

- S asigure inspectia nelimitatd {juridic, fizic si temporal) si in bune conditiile (de
securitate si protectie a muncii) necesare vizualizarii si identificirii activelor supuse
evaluarii (si, dupa caz, a vecintafilor acestora si a tertelor active care influenteaza
valoarea activelor);

- Si asigure prezenta la inspectie si Insofirea evaluatorului de la citre persoane
cunoscitoare a patrimoniului, care si-gi insugeasca identificarea activelor;

- Si puni la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire
la situatia tehnici, urbanistica, economica, juridica, de mediu si fiscald actuald si
reala a proprietdfii (documente a caror veridicitate beneficiarul si-o asuma);
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Si informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitdri/incertitudini
legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de mediu sau de alta natura cunoscute (care
restring/limiteaza dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);

S3 indice corect si complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum $i
caracteristicile tehnico functionale ale acestuia.

Sa permitd efectuarea de fotografii sau inregistriri video aferente bunurilor evaluate,
a celorlalte invecinate lor, a celor atagate lor si a celor care au influentd asupra lor,
atdt din exteriorul proprietdii cat si din interiorul acesteia §1 sd consimid
transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluvare;

Prin fructificarea raportului (opiniei si celorlalte date confinute in acesta)
clientul/beneficiarul igi insugeste toate cele mentionatede evaluator ca fiind declarate
{sau aviand ca sursi} clientul/beneficiarul.
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3. Prezentarea datelor
3.1 Prezentarea generalis a proprietifii imobiliare
3.1.1. Situafia juridici

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “teren intravilan™ situatd in
loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava, inscrisd in CF 38690 UAT Baia.

Structura proprietatii este urmatoarea:

v" Teren in suprafata masuratd totala de 559,00 mp,

Teren Nr cad CF Suprafata mp Proprietar
A 38690 38690/Baia 559,00 mp Comuna Baia — domeniul privat
Total 559,00 mp

v Utilitagi: electricitate.
3.1.2, Descrierea zonei

Proprietatea imobiliari evaluati este situatd in sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava, in zona
mediand.

Zona este preponderent rezidenfiald, cu case vechi si moi, zona rezidenfiald in plina
dezvoltare i locuinte in regim de indltime P, P+E.

3.1.3. Acces

Fizic, accesul la proprietate se realizeazid prin drum pietruit. Valoarea proprietatii
imobiliare a fost determinati in ipoteza ¢ dreptul de acces la proprietatea imobiliaril evaluata este
asigurat si se considera ci acest drept de acces se va mentine §i dupa transferul proprietatii.

3.1.4. Descrierea amplasamentului si descrierea constructiilor
3.1.4.1 Descrierea amplasamentului

Terenul subiect este intravilan, are o suprafati de 559,00 mp si front de 17,21 ml la drum
pietruit.

Forme si dimensiuni

Terenul are o froma regulati si este neimprejmuit.

Acces

Accesul la proprietate se realizeazi din drum pietruit.

Utilitati

Amplasamentul este racordat la urmétoarele utilitati necesare utilizérii rezidentiale: curent
electric.

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan.

3.1.4.3 Suprafete de calcul utilizate

Adresa: Loc. Baiz, Jud. Sucesva
|'&me Suprateta® {mp) Observatil/ Refurinte
[ ] 2ee00 558 Teran neimprejmuit:
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3.2 Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea pietei specifice

Piatd specifica analizatd este piata proprietitilor rezidentiale terenuri situate in comuna Baia
si zone asimilabile. Practic, pentru proprietitile studiate, piata ' 2 este:
e Terenuri aferente din comuna Baia si zone asimilabile.
3.2.2. Analiza cererii probabile

Cercrea pentru acest tip de proprietate este medie, provenind din partea familiilor tinere
care vor sa locutasci la curte.

3.2.3. Analiza ofertei competitive

Oferta pentru proprietatea subiect se inscrie in oferta de case noi cu teren aferent din cartier
Burdujeni §i zone similabile. Oferta este medie depasind ugor cererea. fn anexa este prezentat un
extras din oferta competitiva.

3.2.4. Echilibrul pietei

Piata specifici este piata proprietatilor rezidentiale tip case noi cu teren aferent sau terenuri
fibere situate in comuna Baia si zonele limitrofe, piatd aflatd intr-un relativ echilibru intre cerere si
oferta.

- Ofertele de vinzare de terenuri pentru constructii in zona rezidentiald subiect variaza in
intervalul 5,77-7,09 €/m.
4. Analiza datelor §i concluzii
4.1, Cea mai bund utilizare
Conceptul de cea mai bund utilizare - CMBU reprezinti alternativi de utilizare a proprietafii
selectata din diferite variante, posibile care va constitui baza de pomire §i va genera ipotezele de
lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale Jucririi.
CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie s3 indeplineasci patru criterii:
permisibild legal
posibila fizic
fezabila financiar
maxim productiva
Astfel, {inind seama de aceste considerente, in cazul de fa{d, CMBU este teren liber —zond

rezidentiald,

1 Piaga imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sav juridice care intrd in contact pentr a efectua tranzactii prin vanzare gifsan inchiriere.
Participanyii de pe aceastd piata schimbd, transferd drepiuri de proprietate asupra bunurilor ce le defin. Pietele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza i
a inexistentei standardizirii produsului §i a timpulni necessr producerii lui $i este dificil 53 se previzioneze precis comportamentul acestor piete. in
aceastd situalie, evaluatorii isi indreapta atenfia citre motivafia, atitudinile si inferacfiunca participantilor pe piaf, in masura jn care ef Taspund
caracteristicilor particulare ale proprietitii imobiliare i influentelor extemne ce afecteazd valoarea.

2 Piaga imobiliard se defineste ca un grup de persoane san firme care intrd in contact in scopul de a efeciva tranzactii imobiliare, Pacticipantii la
aceastd piatd schimbi drepturi de proprietate contra unor buburi, cum sunt banii. Spre deosebire de piciele cficiente, piata imobiliard nu se
autoregleazd ci este descori influengatd de reglemensarile guvemamentale si locale. Cererea si oferta de proprictii imobiliare pot iinde citre un punct
de cchilibru, dar acest punct este teoretic 5i rarcori atins, ¢xisténd fatotdeauna un decalaj intre cevere §i ofertd, Oferia pentry yn apumit tip de cerere se
dezvalti greu, jar cererea poate 3 se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori 53 existe supraofertd sau exces de cerere i nu echilibnu.
Cump3ratorii §i vénzitori) au sunt intotdeauna bine informaii, jar actele de vinzare-cumpdarare nu au loc fn mod freevent. De multe ori, informatiite
despre prejuri de tranzacfionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt
putin lichide §i de obicei procesul de vinzare esfe lung.
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Mentiuni: - a se vedea mentiunile pe parcurs.
4.2 Abordarea prin piatd
4.2.1. Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
- Comparatia directd
- Extractia de pe piatd
- Alocarea
- Tehnica reziduala
- Capitalizarea directa a rentei/chiriei
- Analiza FNA-analiza parceldrii si dezvoltarii
4.2.2. Comparatia directd

Tehnica analizeaza, compard si ajusteazd tranzactiile i alte date cu importanid valorica
pentru loturi/parcele similare.

Ea este o0 metoda globali care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere - oferta pe
piata imobiliari, reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i se bazeaza pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenun efectuate in zona.

Premiza majora a metodei este aceea ¢i valoarea de piafa a unei proprietd(i imobiliare este
in relatie directi cu prefurile de tranzactionare a unor proprietati competitive i comparabile. Analiza
comparativi se bazeazi pe asemindrile §i diferentele intre proprietdfi, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre terenul ,de
evaluat” si celelalte terenuri deja tranzactionate pe baza unor elemente de comparatie

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare recomandi luarea in considerare a
diferentelor de:
¢ Drepturi care oferd dovada despre pret si dreptul supus evaluérii
s Data efectivi a dovezii despre pret i data evaluérii
» Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut
e Localizare
e Utilizarea permisd sau zonarea
Elementele de comparatie se refera in general la:

- drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finanfare, conditii de vanzare {motivatia),
conditii de piati (data vanzirii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea §i
cea mai bund utilizare, in cele ce urmeazi sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de
caleul si ajustarile aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinct.

4.2.3. Particularitifi

Terenul subiect are o suprafatid optima.

A fost analizat un nr. mare de terenuri cu destinatia rezidentiala situata n zone asimilabile.
Au fost selectate ferenurile cu posibilitate de dezvoltare imediatd (ce defin utilitdfi §i sunt situate
intre case sau la distante mici de case).

15



4.2.4. Comparabile utilizate

Comparabila 1
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Comparabila 2
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Comparabila 3
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deschidere drum cca 30 mi
4.2.5. Grilé comparafii
Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
CN:t Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei
1 | Pret tranzactie/oferta (EUR) 169,900 67.900 30.000
Suprafata (mp) 559,00 23.953,0 9.600,0 5.200,0
Pret tranzactie/oferta (EUR/mp) 7,09 7,07 5,77
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere (%) «25% -30% -10%
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Valoare ajustare (EUR/mp)

-1,8

|

-2,1

-0.6

Justificare ajustare

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10
-30%. In urma analizei de piajd pentru comparabila 1 s-a utilizat matja de
negociere de -25%, pentru comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -
30% si pentru comparabila 3 s-a utilizat marja de negociere -10%.

Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 5.2
Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 5,2

Justificare ajustare

Deoarece toate comparabilele cit §i proprietatea de evaluat av drept de

proprietate deplin,

nu se vor aplica ajus

tari.

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 5,3 5.0 5.2

Justificare ajustare

Atat pentru proprietatea subiect, cét gi pentru comparabile conditiile de finantare
sunt cash. In acest caz nu se vor aplica ajustari.

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 5.2

Justificare ajustare

Atat pentru proprietaiea subiect, cit i pentru comparabile conditiile de finantare
sunt obiective. In acest caz nu se vor aplica ajustari.

Cheltuieli necesare imediat

dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5.0 5,2
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata 05.12.2022 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 5,3 5.0 52
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Corectii specifice proprietatii
intravilan, sat | comuna Baia, comuna Baia, comuna Baia,

Baia, comuna

vis a vis de casa

zona Movila

str. Dafinului,

Baia, judetul | de apa, judetul Mica, judetul . Suceava
Localizare Suceava Suceava Suceava Jué.
Ajustare (%) -5,0% -5,0% -5,0%
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Valeare ajustare (EUR/mp)

-0,3

-0.2

|

-0,3

Justificare ajustare

Comparabilele 1, 2 i 3 se vor ajusta cu -5% deoarece acestea sunt localizate in
zone mai bune fatd de proprietatea subiect.

8 | Acces teren Drum pietruit | Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
Ajustare (%o) -5,0% -5,0% -3,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0.3 0.2 0,3

Comparabilele 1, 2 5i 3 se vor ajusta cu -3% deoarece au acces la drum asfaltat
Justificare ajustare fatd de proprietaiea subiect ce are acces la drum pietruit.

9 |Su prafata 559,00 23.953,00 9.600,00 5.200,00
Diferenta suprafata teren (mp) -23.394,0 -9.041,0 -4.641,0
Ajustare (%) 11,70% 4,55% 2,35%
Valoare ajustare {EUR/mp) 0,62 0,23 0,12

Se¢ apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau

minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (559-23953)/100 *0.05%=11,70%

pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriv localizarea.

Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate

relevante. Corectiile vor fi argumentate,analiza tinand de rationamentul
Justificare ajustare evaluatorului.

10 Deschidere (m) sau Raportul |
laturilor 14,62 ml 500 ml 20,00 ml ¢cca 30,00 ml
Ajustare (%) -24.2% -(},3% -0,8%
Valoare ajustare (EUR/mp) -1,3 0,0 0,0 N

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (14,62-300)*(.05%=24.2% negativ.

11 | Grad de echipare cu utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valeare ajustare cumulat
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12 | Indicatori urbanistici

12,1 | pOT 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 4,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

122 | cur 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

13 | Constructii demolabile pe
teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%a) 0,0% 0,0% 0.0%
Valoare ajusiare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
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Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari,

14 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0% 0% %
Valoare ajustare {EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA -1,2 -0,3 -0,4
Ajustare NETA (%) -22.5% -5,8% -8,5%
Ajustare BRUTA 24 0,7 0,7
Ajustare BRUTA (%) 45,9% 14,9% 13,2%
Numar ajustari {diferite de

zero) 4 4 4
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata (EUR/mp) 4,12 4.67 4,75

Valoarea dupa

Criteriul de selectie Valoarea dupa | nyiivy ajustare

comparabila cea mai N Minim . bruta Selectic automata utilizand ca si criterii

relevanta ajustare bruta procentuala %" cumulate; Ajustarea bruta, Ajustare bruta

la, Nr. Ajustari.

* Nr. Ajustari 4 4 GRS

Valoare (EUR/mp) 4,75 4,75

Valoare unitara adoptata

(EUR/mp) 4,75 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 2.657 rounjit 2.700 4,83
Valoare teren (LEI} 13.286 23,77
Data evaluarii (zz.1l.aaaa): 05.12.2022

1 EUR= 4,9207

4.2.6. Justificdri ajustiri aplicate

Mentiuni ajustin aplicate:

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -30%. in
urma analizei de piatd pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de negociere de -25%, pentru
comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% si pentru comparabila 3 s-a utilizat

marja de negociere -10%;

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustiri;
Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustéri;
Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Cheltuieli necesare imediat dupd cumpdrare: nu au  fost necesare ajustari;

Conditii de piata: nu au fost necesare ajustari (informatii curente);

Ajustirile pentru localizare: Comparabilele 1, 2 §i 3 se vor ajusta cu -5% deoarece acestea
sunt localizate Th zone mai bune fati de proprietatea subiect;
Ajustdrile pentru acces; Comparabilele 1, 2 §i 3 se vor ajusta cu -5% deoarece acestea sunt
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localizate in zone mai bune faté de proprietatea subiect;
Ajustirile pentru suprafati: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp
diferenta in plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (559-23953)/100
#0.05%=11,70% pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea,
Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Corectiile vor fi argumentate,analiza tinand de rationamentul evaluatorului;
Ajustirile pentru acces: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in
plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (14,62-500)*0.05%=24,2% negativ;

+  Ajustirile pentru utilititi: nu au fost necesare ajustiri;
Ajustarile pentru indicatori urbanistici: nu au fost necesare ajustari;
Ajustirile pentru constructii demolabile pe teren: nu au fost necesare ajustéri,
Ajustirile pentru alfi factori: nu au fost necesare ajustari;

Valoare teren unitar = 4.80 EUR/mp

4.2.7. Rezultat comparatie directi
Valoare piatd teren = 2.700 EUR/mp

4.3. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului
4.3.1. Rezultatele abordirilor aplicate

Ca urmare a aplicirii metodelor de evaluare prezentate, rezultatele obtinute sunt:

Abordarea prin PIATA
v 2.700 EURO
4.3.2. Opinia evaluatorului

Ca urmare a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia mea este ¢a
valoarea de piati a proprietatii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PI AT A Val. teren = 2.700 EURO = 13.286LEl}
ESTIMATA
VAnggA D?qi!ﬁ:\r ;RIA;I? OST Abordarea prin piati

VALOAREA DE FIATA NU CONTINE T.V.A.

4.3.3. Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuie mentionat:
» riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piata specifica datoritd sumelor relativ mani
necesare de disponibilizat in cazul achizitiondrii

4.4. Diferente semnificative intre tranzactia recentd s opinia evaluatorului
Tranzactia este 1a nivelul mediu al pietei specifice.
Intocmit, .
Ing. Ec. Tibulcd Cristina - Elena )
Evaluator autorizat proprietdyi imobiliare, membru titular ANEVAR : ' fil\___
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5. Amexe

5.1 Fotografii

5.2 Acte de proprietate
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- ' r QOficiul de Cadastru si Publicitate Imabiliard SUCEAVA Nr. cerere 27211

¢ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Falticeni Ziva o7
' 4 Luna 10
rr Anui 2022
ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

e e PENTRU INFORMARE mi‘ii“
FERSTCIIATR PROSIBAAEA
Carte Funciard Nr, 38690 Baia IIII IIIII

Semnat : cu semnatura
3?ctronica exltin:g, cf. L
. . . 52001 si elD.
A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia, Jud. Suceava

Nr. [Nr. 1

C:t . gﬂa::gsg;lc Nr suprafata* (mp} Observatii / Referinte

Al 38690 558 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari gl acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

27211 f 0771072022

Act Notarial nr. 5648, din 06/10/2022 emis de Apostol Maria; -
I |Se infiinteaza cartea funciara 38690 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl 38690 / UAT Baia, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 38615 inscris in cartea funciara 38615;
Act Administrativ _nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA -CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ nr.
1001, din 25/01/2018 emis de Comuna Baia;
g2 Intabulare drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
|410/4408
| 1} COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
[ OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36048/Baia, inscrisa pnn inchelerea nr. 3792 din 23/02/2018;
Act Administrativ nr. 44, din 29/09/2009 emis de CONSILIUL LOCAL COMUNA BAIA; Act Administrativ nr.
7513, din 11/40%/2017 emis de PRIMARIA COMUNEI BALA; -
B3 [Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala‘ Al
11100/4408
| 1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
[ OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36127/Bala, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
35893/Baia, inscrisa prin_incheierea nr. 19065 din 25/09/2017;

84 Intabulare, clrept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala‘ Al
500/4408
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATIH: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin inchelerea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36129/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
35893/Baia. inscrisa prin_incheierea nr. 19065 din 25/09/2017; y
BS Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
500/4408 . .
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 3613(0/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
35893/Baia. inscrisa prin_incheierea nr. 19065 din 25/09/2017; o
| B6 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
500/4408 o
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT - B
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 38615/Bafa, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36131/Baia, inscrisa prin mche:erea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
| 35893/Baia. inscrisa prin incheierea nr. 19065 din 25/09/2017; o
B7 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
500/4408 o
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATIH: pozitie transcrisa din CF 38615/Baja, inscrisa prin inchelerea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie|
transcrisa din CF 36132/Bala, Inscrisa prin Incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
: 35893/Baia. inscrisa prin_incheierea nr. 19065 din 25/09/2017; ==
BE Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala) Al
500/4408 |
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
Document care confine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 4
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Carte Funciard Nr. 38690 Comuna/Orag/Municipiu: Baia

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36133/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
35893/Baia, inscrisa prin inchelerea nr. 19065 din 25/09/2017;

|Act Administrativ nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA- CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ nr.

992, din 29/01/2018 emis de comuna Baia;
intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuaial Al

B9 |398/4408

| 1} COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie

transcrisa din CF 36350/Baila, inscrisa prin incheierea nr. 27469 oin 19/11/2018; pozitie transcrisa din CF

36050/Bala, inscrisa prin_incheierea nr. 3790 din 23/02/2018:;
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinge
de garantie si sarcinl

. NUSUNT ) .

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 4
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Carte Funciard Nr. 38690 Comuna/Orag/Municipiu: Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata {mp}* Observatii / Referinte
38690 559
* Suprafata este determinata in ptanul de proiectie Stereo 70.
DETALN LINIARE IMOBIL
2
35148 3
1
5349 /
£
7
26128
36690 415
4
28441
5750
/N
~ 5 §
Date referitoare la teren
t | 5 f N .. .
fiuf Egl :sﬁz't:ée e "E;ap?ta Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| pasune |DA 559 - - - Terenul nu este imprejmuit
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lunglme segment
inceput sfarsit ¢ {m)
1 2 12.615
2 3 2.157
3 4 36.999
4 5 13.54¢
5 6 1.07
8 7 29.827
Document care confine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din4
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Carte Funciara Nr. 38690 Comuna/Qras/Municipiu; Baia

Punct Punct Lungime segment
theeput sfargit = {m)
7 1 9.358

*# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiec;[e Stereo 70 gl sunt rotunjite la 1 milimetry,
=+ Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru.

Certific ¢& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastratd de acest
birou,

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de ¢3tre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr, 222,

Data solutionérii, Asistent Registrator, Referent,

07-10-2022 MIHAELA CARMEN VATRA

Data eliberarii,

S S {parafa si semnatura) {parafa si semnatura}
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr, 677/2001. Pagina 4 din 4
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palticenl, sty Artur Gorovel, Ae. 24, jud. 8x
W CU1 25019112 *

Nr. 97/22.11.2022

Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN, NR. CAD. 38691 din CF 38691

Situat in loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietar:

Comuna Baia — domeniul privat
Client:

Comuna Baia, CUI 4674790
Solicitant:

Comuna Baia
Destiantar:

Comuna Baia

Evaluator
Ing. Ec. Tibulcii Cristina — Elena
Membru titular ANEVAR

Data; 22.11.2

4

Prezentul Raport de Evaluare este valabil pentra viinzave solicitat de COMUNA BAIA si nu poate Ji wtilizat decdt
pentru acest scop. Informatiile si continntul prezentului raport sunt confidentiale si wu vor putea fi transmise unor
terfi favd acordul scris si prealabil al PFA Jibuled Cristina — Elena st al solicitantului/destinalaralui prezentului
raport.




in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA BAIA

Alaturat v3 transmit raportul intocmit de PFA Tibulca Cristina — Elena, prin Tibulca Cristina
— Elena membru titular ANEVAR, ca evalvare obiectivd si impartiald, ca evaluator independent,
fard a avea nici o legdturd sau implicare importantd cu subiectul evaluirii sau cu partea care a
comandat evaluarea s§i nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaludrii, detinind competenta
necesard efectudini evaludrii, declararea conformititii evalvarii cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022,

Ll Sinteza evaluarii

Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
e Teren intravilan in suprafata de 500 mp.
Adresa proprietate: loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava
Proprietatea este identificata juridic prin CF 38691 UAT Baia, nr. top./cad. 38691.
Accesul la proprietate se realizeazi din drum pietruit.
Scopul evaluarii este vanzarea.
Piatd specificd analizatd este piata proprietatilor de tip teren intravilan situate in comuna Baia

si zone asimilabile.
Analizele $i opiniile din prezentul raport au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor

metodologiei prezentate in ,,Standardele de evaluare a bunurilor 2022”,

1.1.1. Concluzia valorii

In urma aplicarii metodologiei, opinia evalvatorului referitoare la valoarea de piati a
proprietatii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este,

rotund:
Valoare Piati proprietate = 2.400 EUR (echivalent a 11.821 lei)

¢ Valoarea terenului in suprafati de 500 mp este de 2.400 Euro {rotunjit).
e Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor genmerale si speciale
prezentate in raport §i a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs;
Estimdrile prezentate in raport sunt valori de piata, conform definitiilor mentionate pe
parcurs i nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi
vénzarea forfata.
ntocmit,
Ing. Ec. Tibulcd Cristina - Elena ._
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR .1'&
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1.2 Certificarea raportului

Prin prezenta, in limita cunostintelor st informatiilor definute, certificdim cd afirmatiile
prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevirate i corecte. De asemenea, certificim ci analizele,
opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale prezentate in
raport §i ¢d analizele, opiniile s1 concluziile noastre sunt nepirtinitoare din punct de vedere
profesional. In plus, certificim ¢ nu avem nici un interes prezent sau de perspectivi referitor la
obiectul prezentului raport de evaluare gi nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legéturd cu
declararea n raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. S-au primit informatii i documente importante legate de identificarea obiectului evaluarii
din partea solicitantului evaludrii. Proprietatea a fost inspectati personal de citre evaluator. in
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativi din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

Analizele, opintile §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022).

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,,Codului de Etici al profesiei
de evaluator autorizat”, se supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris §i prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2022 in spetd SEV 400 , Verificarea evaludrilor”,

Evaluatorii care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,,Sinteza evaludrii”) au competenta
necesard impusa de complexitatea temei de evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ai
“ANEVAR”, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald gi au competenta necesari
intocmirii acestui raport.

ntocmit,
Ing. Ec. Tibulci Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdfi imobiliare, membru titular ANE TA IR
R
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2. Termeni de referinti ai evaludrii

2.1.  Identificarea si competenta evalutorului

Evaluatorul: Tibulcd Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15267
valabila 2022, specializarea EPI

2.2, Hentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definitd mai jos), utilizatori
unici fatd de care evaluatorul i§i asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mengionat, sunt:

Destinatar unic: COMUNA BAIA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop, iar
evaluatorul nu isi asumd in nici un fel responsabilitatea decét pentru utilizatori desemnati mai sus.

2.3. Scopul evaludrii

Scopul evaludrii este vinzarea.

Utilizarea evaludrii;

Utilizarea evaludrii este in faza vAnzirii proprietdtii imobiliare.

Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

2.4, Identificarea activului supus evaludirii

2.4.1. Hdentificarea proprietifii imobiliare
Obiectul evaludnii este reprezentat de proprietate imobiliari de tipul;
¢  Teren intravilan in suprafatd de 500 mp.

Adresa proprietate: sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificata juridic prin CF 38691 Baia. nr. top./cad. 38691

Accesul la proprietate se realizeazd din drum pietruit.

2.4.2. Drepturi de proprietate. Identificare juridici

S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietitii imobiliare ce face obiectul
evaluarii,

Se desprind necesare a fi mentionate:

Dreptul de proprietate este inregistrat in CF 38691. Proprietatea este identificatd juridic prin
CF 38691 Baia. nr. top./cad. 38691.
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ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

e Tt PENTRU INFORMARE ﬁmﬁ
Carte Funciard Nr. 38601 Baia Ill IIII

455/2001 s eiDAS’

A. Partea |. Dascrierea Imobilulul
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Baia, Jud. Suceava
- " den: 1 Supratata* imp) Observatii / Referini
AL 38651 500 Teran ndimprejmult

B. Partes N, Proprietari si acte

tnacrier] privitoars la dreptul de proprietate 3 alte draptur resle Rafcrmye
27211 7 0771072022
Act Notarial nr. 5648, din 06/10/2022 emis de Apostol Maria;
[Se infiintexza cartea funciara 36693 a Imobilulul cu NUMarul caxdastral [5]

Bl |38691 f UAT Baia, rezultat din dezmembrarea imobilulul cu numarul

cadastral 38615 inscris in cartea funciara 386135;
Act Admindstratiy nr. 101, dmn 27/ emis de COMUNA BAIA -CONSILIUL LOCAL: Act Administrativ nr.
1001, din 2 2018 emi m

B2 In are, P 2 ndit pen Lege, cota muala[ Al
410/4408
1) m"uﬂ“m DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATII: pozitie #ranscrisa din CF 38615/Bpa, Inscrisa prin wicheleree nr. 21442 din 10/08/2022: pazibe

transcrisa din CF % inscrisa prin incheierss nr. 3792 din 23/02/2018:
Act Admwustrativ nr. 44, din 2 2 emis MUNA BAIA; Act Admimstrativ  nr.

7 is de PRIMARIA .
B3 ulare, drept de 3 ndit prm Lege, cota actuala[ AL

11G0/4408
1) COMUNA MIA. DOMENIUL PRIVAT
I: paziie transcrsy din CF 38615/B8ia, mscitsa prm incheierea nr, 21442 din 10/08/2022; pozitie
tfanxnsa dm €F 3612?,6&3 hsm'sa pn'n hcheietu o 18697 din 27/08/2018; poritie transcrisa din C‘F'

o) i3 /092017
TREabulare, dre PROPR do a ait pm ege, cots actualal Al
|5010/4408

1) COMUNA BALA, DOMENIUL PRWAT
OBSERVATII: paritie i3, Inscrisa pon incheierea nr, 21442 ain 10/08/2022; poxitie|

HANSEMISA pozi
ggg;crfsadnﬁ‘ﬁnm nscrisaprhfncheiereanr %mymzrmaxamwemmcr
A/Bals, inscrisa prin incheierss nv. )9065 din 25/09/2017:

Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decét cele mentionate, daca este cazul). Accesul la proprietate se realizeazi din drum pietruit.

Mentiuni referitoare la sarcini:

Evaluatorul a avut Ia dispozitie un extras de carte funciari din 07.10.2022 anexat prezentului
raport. Conform extrasului CF prezentat, proprietatea imobiliari este liberi de sarcini.

La prezentarea raportului la finantator, solicitantul trebuie sa prezinte un extras actualizat in
conformitate cu normele interne ale finantatorului.

Valoarea proprietitii a fost estimati in ipoteza ¢i proprietatea este liberd de sarcini.

A fost estimatad valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil g1 neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprictate evaluate se consideri integrale, valabile, tranzactionabile si
neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

> dreptul de proprictate a fost considerat valabil si marketabil si accesul auto, pietonal si
accesul la utilititi asigurate.
Valoarea proprietitii imobiliare a fost determinati in ipoteza ci dreptul de acces la
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proprictatea imobiliard evaluata este asiguratd si se considerd ca acest drept de acces se va mentine
si dupa transferul proprietatii.
A se vedea st capitolele:
¢ Ipoteze si ipoteze speciale.
¢ Acces
2.4.3. Hdentificare activ. Identificare cadastrali si fapticd

Proprietatea a fost identificati in baza documentelor anexate si a adresei si datelor inscrise in
documentele puse la dispozitia evaluatorului

Proprietatea a fost identificatd conform indicatiilor proprietarului.

Identificarea in teren a fost realizatd impreuna cu reprezentantul proprietarutlui, respectiv
doamna Nichitean Alina.

La inspectia proprietatii imobiliare, evaluatorul a constat ci descrierea scripticd coincide cu
cea faptica.

2.5 Tipul valovii estimate

In aceasta ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd definite conform
Standardului SEV 100 — Cadrui general:

v’ Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumparator hotirat si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupad un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauza,
prudent si fara constringere.

Conceptul valoarea de piatd presupune un pret negociat pe o piati deschisa si concurentiald
unde participantii actioneazi in mod liber,
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizd 2 unei situatii incadrate sau asimilate
unei ,,vanziri fortate”.
2.5.1. Modalitati de plati
Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platité,
cash st integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de plati deosebite (rate,
leasing etc.).

2.5.2. Moneda raportului
Opinia finai3 a evaludrii va fi prezentatd in LEI si EURO,
Avind in vedere cd metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LE],
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR —4,9253 LEL
Exprimarea opiniei finale «in valuti» o consideram adecvati doar atita vreme cit
principalele premize care au stat la baza evaluarii nu suferd modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investifii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piati imobiliara specificy, etc.)
2.5.3. Data de referinti a evaludrii
La baza efectuani evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
datei 22.11.2022, dati la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de citre evaluator (data evaluirii — 22.11.2022).



2.5.4. Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizati la 22.11.2022, care este si data raportului.

2.6. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Documentarea realizati in cazul evaludrii subiect cuprinde urmatoarele analize:

o analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar;
* documente juridice, documente topo-cadasirale, planuri si schite, altele etc.;
o analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei;
¢ identificare fapticd, istoric utilizare, functionalitate si intrefinere proprietate, etc.;
o analiza piefei specifice;
¢ analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard (vinzari,
inchirieri proprietéti imobiliare, etc.);
¢ analize de piatad publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii
statistice, evolutie piafa specifici, perspective etc.;
2.6.1. Restrictii documentare

Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiei, sau alte documente legate
de calitatea constructiei.

2.6.2, Inspectia proprietitii

Inspectia si fotografierea proprietatii a fost realizatd de citre evaluator imobiliar Tibulca
Cnstina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (istoricul ei, la sitvatia juridicd si
corelarea datelor juridice si scriptice cu cele faptice, la vecinititi, acces). De asemenea, au fost
analizate schifele existente si celelalte documente avute la dispozitie, etc.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri/infestiri ale terenului subiect
sau amplasamentelor invecinate,

2.6.3. Alte documente solicitate dupd efectuarea inspectiei

Nu s-au solicitat alte documente,

2.6.4. Concluzii ale documentdrii

In cele de mai sus s-a precizat natura documentarii, tipul documentelor existente si
diligentele efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaluirii.

. Documentatia avuti la dispozitie §i amploarea investigatiilor realizate se considera a avea
un grad de suficientd rezonabil pentru realizarea evaluarii.

in cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie,
natura informatiilor utilizate cit si sursele acestora.

2.7. Natura gi sursa informafiilor pe care se bazeazgi evaluarea

2.7.1. Documente avute la dispozitie

Documente juridice:
Extras CF anexat.
2.7.2. Documente/informatii preluate de la terte persoane
o Informatii privind identificare si localizare
Evalvatorul a apelat la hir{i clectronice specializate pentru indicarea locatiei, a ciilor de acces si
vecinatitilor (a se vedea hitile prezentate pe parcurs)
+  Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietitii, acces, zoni, constructii etc. de
7



la proprietar
o Informatii privind piata specifici:
Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliard 1a nive] local sau national;

imobiliare.ro
olx.ro

- storiaro

- homezzro

+ lajumate.ro

Cataloage costuri construire §i studii specifice legate de costuri i deprecieri
«  Cataloage "Costuri de rec.-Costuri inlocuire”- IROVAL
Arhiva de lucriri a evaluatomlui
e Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifici, costuri, devize etc.
» Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifici
Publicatii st studii de specialitate
w Revista,,VALOAREA” - publicatie periodici ANEVAR
2.8. Ipoteze si ipoteze speciale
2.8.1. Ipoteze rezultate din instructiuni de evaluare
Ca g cerere particulard a destinatarului se solicitd selectarea rezuitatului minim dintre
rezultatele abordarilor aplicate.

2.8.2. Ipoteze generale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generaie/uzuale, prezentate in cele ce urmeazi,
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut scama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt:

o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeazi exclusiv
pe informatiile si documentele avute la dispoziie si au fost prezentate firi a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

% DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozitie, acestea flind considerate conforme cu realitatea, Nu am efectuat
masurdtori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale
terenurilor sau constructiitor - a se vedea mentiuni in cadrul ,ipotezelor speciale”.

% JURIDIC Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre SOLICITANT sau cu acordul acestuia si au fost prezentate fara
a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil; Nu s-au ficut investigatii suplimentare; Orice
diferenfe intre situatia juridici luatd in calcul §i cea care ,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport

o  URBANISM Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si
restricfiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o
neconformitate, descrisé si Iuata in considerare in prezentul raport

o STRUCTURA Nu am realizat o analizi structurali a constructiei subiect, nici nu am
inspectat acele pérti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind

A

considerate in starea tehnicd precizatd, conform informatiilor primite de la

3




proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stirii tehnice a pargilor
neinspectate $i acest raport nu trebuie ingeles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului clidirilor/constructiilor;

o MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminanfilor. Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara
pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

o METODOLOGIE Situatia actuala a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaluiri
au stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate s3 conduci la estimarea cea mai probabili a valorii in
conditiile tipului valorii selectate; Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
la data evaluarii;

o} ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-
a avut la dispozitie existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinga,

o ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul
utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legituri cu o
altd evaluare si sunt invalide dacd sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se
aplich intregii proprictati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimatd, i afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previzutd in
Faport,

o} PUBLICARE intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de
publicare a acestuia; o nici prezentul raport, nici pirgi ale sale (in special concluzii
referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird
acordul prealabil al evaluatorului;

o CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si
ofere in continvare consultant3 sau s depund marturie in instant relativ la proprietatea in
chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaluini:

e Proprietatea a fost evaluata si considerati ca fiind liberi de sarcini.

o A fost estimatd valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este
valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcint sau alte aspecte litigioase care pot afecta
valoarea. Orice diferenfd intre situatia luatd in calcul de evaluator si cea prezentatd
solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9, Ipoteze speciale si particulare

Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprietate atagat proprietitii asa cum este ea
definita §i in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare' a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atagatd fractiunii, aceasta nefiind inteleas ca parte valorici
(valoric alocati} a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorici a fost previzuti in raport




§i evidentiatd ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuali.

Cotafii separate alocate nu trebuie folosite in legaturi cu o altd evaluare si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate;

ALTE IPOTEZE SPECIALE: Nu sunt.

2.9.1. Valabilitatea raportului

Valorile estimate de catre noi sunt valabile la data evaludrii, prezentati in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizati exclusiv in contextul economic general
cand are loc operafiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al piefei specifice si scopul prezentului
raport,

Totodatd valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele generale §i speciale prezentate
in raport, orice element cc conduce la neincadrarea in acestea din urmd, impunénd actualizarea
lucrani.

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul igi asumi informatiile si
documentele puse la dispozitia evaluatorului gi ipotezele de evaluare convenite.

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupa indeplinirea obligatiilor contractuale de citre
beneficiar (plata lucririi).

2.9.2. Fructificarea valorii

Valoarea opinati este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietitii asa cum este ea
definiti §i in ipotezele mentionate,

Orice valori estimate in raport se aplici intregii proprietiti si orice divizare a rezultatului pe
interese fracfionate va invalida cotafia atasatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasd ca parte valorica
(valoric alocatd) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost prevazuta in raport
si evidentiatd ca posibil a fi utilizati ca gi valoare individuali.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legituri cu o altd evaluare si sunt invalide daci
sunt astfel utilizate.

2.10.  Standarde utilizate

2.10.1. Declararea conformititii evaluirii cu SEV

Declardm prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,
respectiv raportul intocmit de subsemnata Tibulca Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, ca
evaluare obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, fari a avea nici o legitura sau implicare
importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti
utilizatori desemnafi ai evaludrii, detinind competenta necesara efectuirii evalurii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.10.2. Standarde utilizate

Analizele i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
ANEVAR 2022, respectiv;

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare {IVS 103)
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Standarde pentru active -Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 230)
SEV 500 Evaluiri ale drepturilor asupra proprietitii imobiliare pentru garantarea imprumutului
(VS 500)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Standarde pentru utiliziri specifice
GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutuhs
Glosar 2022
2.11.  Restrictii de utilizare, difuzare 5i publicare
2.11.1. Restrictii de utilizare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent (“Identificarea clientului si a
utilizatorilor desemnati’).
2.11.2. Clauzd de nepublicare
Prezentul raport este confidential gi nu poate fi transmis terilor (altii decét utilizatorii
desemnati) fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Nici prezentul raport, nici péri ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul
prealabil al evaluatorului;
Nu acceptiim nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.
2,12, Descrierea raportului
Prin tema comenzii §i numirea evaluatorului nu s-au specificat ceringe speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.
in acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103
- Raportare, astfel incét raportul de evaluare s comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvata a evaludrii.
Nu existd excluderi de la cerintele standardului SEV103 - Raportare convenite in prealabil
cu solicitantul Mentiunt privitoare la cerinte FINANTATOR:
v" Au fost avute in vedere solicitrile destinatarului (a se vedea mentiunile pe parcurs legate de
ceriniele specifice ale destinatarului)
Mentiuni  privitoare la buna credinga a SOLICITANTULUlI DE CREDIT/
PROPRIETARULUL:
¥ Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile gi
documentele puse la dispozitia evaluatorului, ct gi legate de utilizarea raportutui:
~ S& asigure inspectia nelimitatd (juridic, fizic i temporal) si in bune conditiile (de
securitate i protecfie a muncii) necesare vizualizirii si identificirii activelor supuse
evaluarii (i, dupd caz, a vecinitatilor acestora si a tertelor active care influenieazi
valoarea activelor);
- Sa asigure prezenta la inspectie si insofirea evaluatorului de la citre persoane
cunoscitoare a patrimoniului, care sd-gi insuseasca identificarea activelor;
- 5a puna la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire
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la situatia tehnica, urbanistici, economica, juridicd, de mediu si fiscald actuald si
reald a proprietitii (documente a ciror veridicitate beneficiarul §i-o asuma);

Sa informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitari/incertitudini
legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de mediu sau de alti natura cunoscute (care
restring/limiteazd dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);

Sa indice corect i complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum st
caracteristicile tehnico functionate ale acestuia.

Sa permita efectuarea de fotografii san inregistran video aferente bunurilor evaluate,
a celorlalte invecinate lor, a celor atagate lor §i a celor care au influentd asupra lor,
atdt din exteriorul proprietdtii ¢t $i din interiorul acesteia $i s& consimid
transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare;

Prin fructificarea raportului (opiniei si celorlalie date confinute in acesta)
clientul/beneficiarul isi insuseste toate cele mentionatede evaluator ca fiind declarate
(sau avand ca sursd) clientul/beneficiarul,
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3. Prezentarea datelor
3.1 Prezentarea generald a proprietifii imobiliare
3.1.1. Situatia juridici

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “teren intravilan™ situatd in
loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava, inscrisi in CF 38691 UAT Baia.

Structura proprietatii este urmdtoarea:

v" Teren in suprafata misurati totali de 500,00 mp;

Teren Nrcad CF Suprafata mp Proprietar
A 38691 38691/Baia 500,00 mp Comuna Baia — domeniul privat
Total 500,00 mp

v Utilitati: electricitate,
3.1.2. Descrierea zonei

Proprietatea imobiliard evaluatd este situatd in sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava, in zona
mediana.

Zona este preponderent rezidentiald, cu case vechi i noi, zona rezidentiald in plind
dezvoltare gi locuinte In regim de indl{ime P, P+E.

3.1.3. Acces

Fizic, accesul la proprietate se realizeazd prin drum pietruit. Valoarea proprietiii
imobiliare a fost determinata in ipoteza ci dreptul de acces la proprietatea imobiliara evaluati este
asigurat §i se considerd ca acest drept de acces se va mentine si dupd transferul proprietitii.

3.1.4. Descrierea amplasamentului 5i descrierea constructiilor
3.1.4.1 Descrierea amplasamentului

Terenul subiect este intravilan, are o suprafatd de 500,00 mp si front de 17,21 ml la drum
pietruit.

Forme si dimensiuni

Terenul are o from3 regulati si este neimprejmuit.

Acces

Accesul la proprictate se realizeazi din drum pietruit.

Utihititi

Amplasamentul este racordat la urmétoarele utilitati necesare utilizirii rezidentiale: curent
electric.

Caracteristicit urbanistice: Terenul este intravilan.

3.1.4.3 Suprafete de calcul utilizate

Adresa: Loc. Saia, Jud. Suceava
e . cadaotrad W] peatatar () Observati / Referinge
Al 386G 500 Teren neimprejmuit;
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3.2 Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea piefei specifice

Piala specifica analizata este piata proprietatilor rezidentiale terenuri situate in comuna Baia
$i zone asimilabile. Practic, pentru proprietitile studiate, piata ' 22 este:
¢ Terenuri aferente din comuna Baia §i zone asimilabile.
3.2.2. Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate este medie, provenind din partea familiilor tinere
care vor sa locuiasci la curte.

3.2.3. Analiza ofertei competitive

Oferta pentru proprietatea subiect se inscrie in oferta de case noi cu teren aferent din cartier
Burdujeni si zone similabile. Oferta este medie depasind usor cererea. In anexa este prezentat un
extras din oferta competitiva.

3.2.4. Echilibrul pietei

Piafa specifica este piata proprietitilor rezidentiale tip case noi cu teren aferent sau terenuri
libere sitvate in comuna Baia si zonele limitrofe, piatd aflatd intr-un relativ echilibru intre cerere si
oferta.

- Ofertele de vanzare de terenuri pentru constructii in zona rezidentiali subiect variazi in
intervalul 5,77-7,09 €/m.
4. Analiza datelor 5i concluzii
4.1 Cea mai bund utilizare
Conceptul de cea mai bund utilizare - CMBU reprezintd altemativa de utilizare a proprietatii
selectatd din diferite variante, posibile care va constitui baza de pornire i va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.
CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:
- permisibila legal
- posibila fizic
- fezabila financiar
- maxim productivi
Astfel, tindnd seama de aceste considerente, in cazul de fati, CMBU este teren liber — zond

rezidentiald,

1 Piata imobitiara se definegte ca un grup de persoane fizice sau juridice care intrd in contact pentru a efectua tranzactii prin vinzare sifsau inchiriere,
Participaniii de pe aceasts piata schimba, transfera drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le degin, Piefele imobitiare nu sumt eficiente, din cauza §i
@ inexjstentei standardizarii produsului §i a timpului necesar producerii lui §i este dificil 53 s¢ previzioneze precis comportamentul acestor piete. in
aceastd situatie, evalnatorit i§i indreaptd alenfia catre motivatia, atitudinile gi interactiunea participangilor pe piaid, in masura in care & raspund
caractetistictlor particulare ale proprietatii imobiliare i influentelor extemne ce afecteazi valoarea.

2 Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane sau firme care intd in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii ta
aceasla piald schimbd drepruti de proptietate contra vnor bunuri, com sumt banii. Spre deosebire de piejele eficiente, piata imobiliard nu se
antoregleazd ci este deseori influenfatd de reglementdrile guvermamentale i locale. Cererca 5i oferta de preprietd(i imobiliare pot tinde citre un punct
de echilibm, dar acest punet ¢ste teorctic §i rareoni atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere §i ofcria. Ofcrta pentru v anumit tip de cerere s¢
dezvolta grev, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibit astfel ca de multe ori s3 existe supraofertd san exces de cerere si nu echilibru.
Cumpiiritorii i vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpdrare nu au Joc in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre preturi de tranzactionare sau nivelu] ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabite i po1 fi privite ca investifii. Sunt
putin lichide i de obicei procesul de vanzare este lung.
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Mentium: - a se vedea mentiunile pe parcurs,
4.2, Abordarea prin piati
4.2.1. Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
- Comparatia directd
- Extractia de pe piata
- Alocarea
- Tehnica reziduala
- Capitalizarea directa a rentei/chiriei
= Analiza FNA-analiza parceldrii si dezvoltarii
4.2.2. Comparatia directi

Tehnica analizeazd, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica
pentru loturi/parcele similare.

Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese vrmannd raportul cerere - ofertd pe
piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare $i se bazeazi pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zond,

Premiza majora a metodei este aceea ¢ valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este
in relatie direct3 cu prefurile de tranzac{ionare a unor proprieti{i competitive §i comparabile. Analiza
comparativd se bazeazd pe asemandrile si diferentele intre proprietati, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemindrile si deosebirile intre terenul ,de
evaluat” si celelalte terenuri deja tranzactionate pe baza unor elemente de comparatie

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare recomandd luarea in considerare a
diferenielor de:
¢ Drepturi care oferd dovada despre pret si dreptul supus evaluarii
» Data efectiva a dovezii despre pret si data evaluirii
» Sitatiile in care a fost determinat pregul i tipul valorii cerut
¢ Localizare
¢ Utilizarea permisa sau zonarea
Elementele de comparatie se referd in general la:

- drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare (motivatia),
conditii de piatd (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea i
cea mai bund utilizare, in cele ce urmeazi sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de
calcul 5i ajustirile aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinct.

4.2.3. Particularitiifi

Terenul subiect are o suprafata optima.

A fost analizat un nr. mare de terenuri cu destinafia rezideniial situatd in zone asimilabile,
Au fost selectate terenurile cu posibilitate de dezvoltare imediatd {ce defin utilititi si sunt situate
intre case sau la distante mici de case).
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4.2.4. Comparabile utilizate

Comparabila 1
https://www storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-23953mp-comuna-baia-castelul-de-apa-jud-suceava-
IDs2AN.html
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Comparabila 2
https://www storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-9600mp-comuna-baia-movila-mica-jud-suceava-1Ds321.html
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Comparabila 3
https:/fwww olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-IDes 1 {C.himl

mvn (O

P Prm

WICAEZARTE.

@ Gain,

DIFPLUIRLE CONSUMATORIROR
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deschidere drum cca 30 mi
4.2,5. Grild comparafii
Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
g:t Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila 2 | Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei
1 | Pret tranzactie/oferta (EUR) 169.900 67.900 30.000

Suprafata (mp) 500,00 23.953,0 9.600,0 5.200,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 7.09 7,07 5,77
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
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Ajustare pentru negociere
(%) -25% -30% -10%
Valoare ajustare (EUR/mp) -1,8 2.1 0.6

Justificare ajustare

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -
30%. in urma analizei de piata pentru comparabila ] s-a utilizat marja de negociere
de -25%, pentru comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% gi pentru
comparabila 3 s-a utilizat marja de negociere -10%.

Valoare ajustata

(EUR/mp) 53 5,0 5.2
Drept de proprietate

transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 5,3 5.0 52

Justificare ajustare

Deoarece toate comparabilele cat §i proprietatea de evaluat au drept de proprietate
deplin, nu s¢ vor aplica ajustari.

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0.0% 0,0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0.0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 5.3 5,0 5,2

Justificare ajustare

Atdt pentru proprietatea subiect, cat si pentru comparabile conditiile de finantare
sunt cash. In acest caz nu se vor aplica ajustari.

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare {EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5.0 5,2

Justificare ajustare

Alat pentru proprietatea subiect, ¢t gi pentru comparabile condifiile de finantare
sunt obiective. fn acest caz nu se vor aplica ajustari.

Cheltuieli necesare imediat

dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare {%a) (.0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,06
Valoare ajustata {EUR/mp) 53 5,0 52

Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata 22.11.2022 similar similar similar
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/mp} 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata

(EUR/mp) 53 5,0 5,2
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Corectii specifice proprietatii
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intravilan, sat
Baia, comuna

comuna Baia,
vis a vis de casa

comuna Baia,
zona Movila

comuna Baia,
str. Dafinului,

Ba;a, judetul de zpa, judetul Mlé:a, judetul jud. Suceava
7 | Localizare uceava uceava uceava
Ajustare (%) -5,0% -5,0% -5,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,3 -0,2 -0,3
Comparabilele 1, 2 si 3 se vor ajusta cu -5% deoarece acestea sunt localizate in
Justificare ajustare zone mai bune fati de proprietatea subiect,

8 | Acces teren Drum pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
Ajustare (%) -5,0% -5,0% -5.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,3 -0,2 -0.3

Comparabilele 1, 2 i 3 se vor ajusta cu -5% deoarece au acces la drum asfaltat faia
Justificare ajustare de proprietatea subiect ce are acces la drum pietmit.

9 Suprafata 500,00 23.953,00 9.600,00 5.200,00
Diferenta suprafata teren
(mp) -23.453,0 -9.100,0 -4.700,0
Ajustare (%) 11,70% 4,55% 2.35%
Valoare ajustare {(EUR/mp) 0,62 0,23 0,12

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau

minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (500-23953)/100 *0.05%=11,70%

pezitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criterin localizarea.

Proprictatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate

relevante. Corectiile vor fi argumentate, analiza tinand de rationamentul
Justificare ajustare evahatorului,

10 Deschidere (m) san
Raportul laturilor 17,21 ml 500 ml 20,00 ml cca 30,00 ml
Ajustare (%) -24,1% -0,1% -0,6%
Valoare ajustare (EUR/mp) -1,3 0,0 0,0

Se apreciaza o Ajustare de €.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (17,21-5000%0.05%=24,1% necativ.
Grad de echipare cu

11 | utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
Valoare ajustare cumulat
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu an fost necesare ajustari.

12 | Indicatori urbanistici

12,1 | pOT 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

122 | cuT 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
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Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

13 | Constructii demolabile pe
teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare {%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

14 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%%} 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA -1,2 -0,3 -0.4
Ajustare NETA (%) -22,4% -5,6% -8.3%
Ajustare BRUTA 2,4 0,7 0,7
Ajustare BRUTA (%) 45,8% 14,7% 13,0%
Numar ajustari (diferite de

Z€10) 4 4 4
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata

(EUR/mp) 4,13 4,67 4,76

Criteriul de selectie

Valoarea dupa
"Minim ajustare

Valoarea dupa
“Minim ajustare

comparabila cea mai bruta” bruta Selectie .aul:omata utilizand ca si criterii
relevanta procentule 4" | i A bt
* Nr., Ajustari 4 4
Valoari (EUR/mp) 4,76 4,76
Valoare unitara adoptata
(EUR/mp) 4,76 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 2.382 rounjit 2.460 4,80
Valoare teren (LEI) 11.82i 23,64
Data evaluarii (zz.ll.aaaa): 22.11.2022

1 EUR= 4,9253

4.2.6. Justificiri ajustiri aplicate

Menliuni ajustan aplicate:

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -30%. In
urma analizei de piatd pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de negociere de -25%, pentru
comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% si pentru comparabila 3 s-a utilizat

matja de negociere -10%;

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustart;
Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustiri;
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- Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustiri;

Cheltuieli necesare imediat dupa cumpérare: nu au  fost necesare ajustari;
Conditii de piati: nu au fost necesare ajustiri (informatii curente);

+  Ajustanle pentru localizare: Comparabilele 1, 2 si 3 se vor ajusta cu -5% deoarece acestea
sunt localizate in zone mai bune fati de proprietatea subiect;

Ajustdrile pentru acces: Comparabilele 1, 2 si 3 se vor ajusta cu -5% deoarece acestea sunt
localizate in zone mai bune fati de proprietatea subiect;

Ajustarile pentru suprafatd: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp
diferenta in plus sau minus. Ex: Comparabila ! se corecteaza ¢u (500-23953)/100
*0.05%=11,70% pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea.
Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Corectiile vor fi argumentate,analiza tinand de rationamentul evaluatorului;

+ Ajustirile pentru acces: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in
plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (17,21-500)*0.05%=24,1% negativ;
Ajustirile pentru utilititi: nu au fost necesare ajustari;

Ajustirile pentru indicatori urbanistici: nu au fost necesare ajustiri;
Ajustrile pentru constructii demolabile pe teren: nu au fost necesare ajustiri;
Ajustérile pentru alfi factori: nu au fost necesare ajustari;

Valoare teren unitar = 4.80¢ EUR/mp

4.2.7. Rezultat comparatie directd
Valoare piatd teren = 2.400 EUR/mp

4.3 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului
4.3.1. Rezultatele abordirilor aplicate

Ca urmare a aplicirii metodelor de evaluare prezentate, rezultatele obtinute sunt:

Abordarea prin PIATA
v 2.400 EURO
4.3.2. Opinia evaluatorului

Ca urmare a analizei informatitlor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia mea este ci
valoarea de piata a proprietifii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIAT A Val.teren = 2.400 EURO = 11821LEI
ESTIMATA
VALESTI}E;I\?I?\IK?; :R}}l\];‘ OST Abordarea prin piati

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

4.3.3. Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuie mentionat:
* riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piata specificd datorita sumelor relativ mari

necesare de disponibilizat in cazul achizifiondrii
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4.4. Diferente semnificative intre tranzactia recenti si opinia evaluatorului

Tranzactia este la nivelul mediu al pietei specifice.
intocmit,
Ing. Ec. Tibulcd Cristing - Elena
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titular ANEVAR
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5. Anexe

5.1 Fotografii

5.2 Acte de proprietate
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y ’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard SUCEAVA Nr. cerere 27211
. k Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Falticeni Ziva 07
| J ’ Luna 10
wr Anul 2022
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

ANCPL
TRRLITE I PENTRU INFORMARE i’i‘iii"i“
Carte Funciard Nr. 38691 Bala ||II IIIII

Semnat : cu semnatura
ele&;ggica extgAsg, cf. L
. . 45 1siel
A. Partea . Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia, Jud. Suceava

g:t Nr. g:m Nl Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 38691 500 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

27211 / 07/10/2022
Act Notarial nr. 5648, din 06/10/2022 emis de Apostol Maria;
Se infiinteaza cartea funciara 38691 a imobilului cu numarul cadastral Al
Bl 38691 / UAT Baia, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
|cadastral 38615 inscris in cartea funciara 38615; 3

Act Administrativ nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA -CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ nr.

1001, din 29/01/2018 emis de Comuna Baia; I |

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

410/4408 | |

1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT |
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 38615/Bala, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36048/Bala, inscrisa prin inchelerea nr, 3792 din 23/02/2018:;

Act Administrativ nr. 44, din 29/09/2009 emis de CONSILIUL LOCAL COMUNA BAIA; Act Administrativ _nr.

7513, din 11/09/2017 emis de PRIMARIA COMUNEI BAIA;

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege. cota actuala| Al

11100/4408

1) COMUNA BAIA, DOMENIUL. PRIVAT -
QOBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36127/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
35893/Baia, inscrisa_prin_incheierea nr. 19065 din 25/09/2017; i

intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala‘ Al

500/4408 o .

1} COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT -
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 38615/Bala, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36129/Bala, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
35893/Baja. inscrisa prin incheierea nr. 19065 din 25/09/2017: B

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

500/4408

' 1) COMUNA BAJA, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATH: pozitle transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozat:e
transcrisa din CF 36130/Baia, inscrisa prin inchelerea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
35893/Baia, inscrisa prin inchelerea nr. 19065 din 25/09/2017;

B4

BS5

86 [Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
|500/4408 B
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT -
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36131/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
! 35893/Baia. inscrisa prin incheferea nr. 19065 din 25/09/2017: -
B7 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
500/4408 -

1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT _ _
OBSERVATIf: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin inchelerea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36132/83:’3, inscrisa prin inchelerea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF

I 35893/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 19065 din 25/09/2017;
B8 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1500/4408 |

1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederiie Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 4

Extrase pentru informare on-line iz adress epay.ancpl.ro Formular versivnaa 1.1




Carte Funciard Nr. 38691 Comuna/Orag/Municipiu: Baia

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin mchelerea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36133/Bala, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF

- | 35893/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 19065 din 25/09/2017;
Act Administrativ nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA-CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ nr.

992, din 29/01/2018 emis de comuna Baia; N
intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala] Al
B9 398/4408

| 1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
| QBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin inchelerea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
‘ transcrisa din CF 36350/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 27469 din 19/11/2018; pozitie transcrisa din CF

36050/Bala, inscrisa prin _inchejerea nr. 3790 din 23/02/2018;
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

Dacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 4

Extrase pantris Informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 38691 Comuna/Oras/Municipiu: Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
38691 500
* Suprafata este determinata in planu! de proiectie Stereo 70,
DETALI LINIARE IMOBIL
i
35128
35712

Date referitoare la teren

piud Cfgltggg?;" hera Sum'ag?ta Tarla Parcel’ Nr. topo Observatii / Referinte
1| pasune | DA 500 - - - Terenul nu este imprejmuit
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie tn plan.
Punct Punct Lungime sagment
fnceput sfarsit o ({m)
1 2 15.621
2 3 29.827
3 4 12.546
4 5 4,668
5 1 31.181

** Lungimile segmentelor sunt determinate tn planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+=* Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetry,

Document care confine date cu caracter persenal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 4

Extrise: pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunes 1.1




Carte Funciar& Nr. 38691 Comuna/Orag/Municipiu: Baia
Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, pastratd de acest
birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice madificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 222.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

07-10-2022 MIHAELA CARMEN VATRA

Data eliberarii,

Y A {parafa i semnatura) {parafa si semnatura)
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Leghi Nr. 677/2001. Paging 4 din 4

Extrase pentry informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formufar versiunea 1.1
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wen cu1 28011142 .

Nr. 125/19.12.2022

Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN, NR. CAD. 38692 din CF 38692

Situat in loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietar:

Comuna Baia — domeniul privat
Client:

Comuna Baia, CUI 4674790
Solicitant:

Comuna Baia
Destiantar:

Comuna Baia

Evaluator
Ing. Ec. Tibuled Cristina — Elena

Membru titular ANEVAR

Data: 19.12.

a2

Prezentul Raport de Evaluare este valabil pentru vinzare solicitat de COMUNA BAIA si nu poate fi utilizat decdt
pentru acest scop. Informafiile si confinutul prezentului raport sunt confidentiale §i nu vor putea fi iransntise unor
terdi firit acordul scris si preafabil al PFA Tibulca Cristina — Elena 5i al solicitantului/destinatarului prezentitiui

raport,




in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA BAIA

Aliturat va transmit raportul intocmit de PFA Tibulc3 Cristina — Elena, prin Tibulcd Cristina
— Elena membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectiva i impartiald, ca evaluator independent,
fard a avea nici o legifurad sau implicare importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a
comandat evaluarea §i nici cu ceilalti utilizatori desemmnati ai evaludrii, detinind competenta
necesara efectudrii evaludri, declararea conformitifii evaludrii cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022.

1.1,  Sinteza evaludrii

Obiectul evaluiirii este reprezentat de proprietate imobiliard de tipul:
» Teren intravilan in suprafatd de 500 mp.

Adresa proprietate: loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificata juridic prin CF 38692 UAT Baia, nr. top./cad. 38692.

Accesul la proprietate se realizeaza din drum pietruit.

Scopul evaludrii este vinzarea,

Piati specifica analizati este piaga proprietatilor de tip teren intravilan situate in comuna Baia
si zone asimilabile.

Analizele si opiniile din prezentul raport au fost bazate si dezvoltate conform recomandérilor
metodologiei prezentate in ,,Standardele de evaluare a bunurilor 2022”.

1.1.1. Concluzia valorii

in urma aplicirii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a
proprietitii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este,
rotund:

Valoare Piatd proprietate = 2.400 EUR (echivalent a 11.802 lei)

» Valoarea terenului in suprafati de 500 mp este de 2.400 Euro (rotunjit).
e Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale
prezentate in raport gi a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs;
Estimarile prezentate in raport sunt valori de piata, conform definitiilor mentionate pe
parcurs §i nu au luat in calcul condiiii atipice de limitarea a vandabilitdfii cum ar fi
vAnzarea forjata.
fntocmit,
Ing. Ec. Tibulcd Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietiti imobiliare, membru titular ANEVAR ‘



1.2 Certificarea raportului

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor detfinute, certificdm ca afirmatiile
prezentate §i susfinute in acest raport sunt adevarate i corecte. De asemenea, certificim cd analizele,
opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale prezentate in
raport §i ca analizele, opiniile si concluziile noastre sunt nepartinitoare din punct de vedere
profesional. in plus, certificim ci nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenti legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaluarii
din partea solicitantului evaluairii. Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator. in
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneazi mai jos.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele din
standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022).

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,,Codului de Etica al profesiei
de evaluator autorizat”, se supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2022” in spetd SEV 400 , Verificarea evaluirilor”.

Evaluatorii care certifici prezenta evaluare (a se vedea ,,Sinteza evaludri”) au competenta
necesard impusa de complexitatea temei de evaluare.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ai
“ANEVAR?, au indeplinit cerintele programului de pregitire profesionala si au competen{a necesard
intocmirii acestui raport.

intocmit,
Ing. Ec. Tibulci Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietiti imobiliare, membru titular ANEVAR /



2. Termeni de referintii ai evaludrii

2.1,  Hdentificarea 5i competenta evalutorului

Evaluatorul: Tibulci Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15267
valabila 2022, specializarea EPI

2.2, Identificarea clientului §i a utilizatorilor desemnafi

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definitd mai jos), utilizatori
unici fatd de care evaluatorul isi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Destinatar unic;: COMUNA BATA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop, iar
evaluatorul nu igi asuma in nici un fel responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai sus.

2.3. Scopul evaluarii

Scopul evaludrii este vinzarea.

Utilizarea evaluarii:

Utilizarea evaluarii este in faza vAnzirii proprietatii imobiliare.

Evaluarea nu va fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.

2.4. Identificarea activului supus evaludrii

2.4.1. Identificarea proprietitii imobiliare
Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliari de tipul:
o Teren intravilan in suprafata de 500 mp.

Adresi proprietate: sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificatd juridic prin CF 38692 Baia. nr. top./cad. 38692.

Accesul la proprietate se realizeazi din drum pietruit.

2.4.2. Drepturi de proprietate. Identificare juridicd

S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietitii imobiliare ce face obiectul
evaluarii.

Se desprind necesare a fi mentionate:

Dreptul de proprietate este inregistrat in CF 38692. Proprietatea este identificatd juridic prin
CF 38692 Baia. nr. top./cad. 38692.




' v r Oficiul de Cadasir 5i Publicitate Imoblilard SUCEAVA
Birgid de Cadastry si Publicitate Imoblilars Faticen)

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Carte Funclard Br. 38697 Bala

A, Partea |. Descrieres imobllului
TEREN Intravilan
Adresy: Loc. Bala, Jud. Suteava
ot e cadustral W Supratata® (mp) Obsarvai / Referints
A2 38692 E00 Tenen neimprejmoil;

8. Partsa . Proprietard 5 acte

| tnacrien privivonre le Greptul de proprietats 3 aite dreptur neale Rty

127211 / 07/10/2022
[Act Notarlal nr. 5648, din OB/10/2022 emis e Apostol Maria;
Se infimteaza ¢arten IUNCIaTa 38602 & IMobNUIUI ¢ numBrul cacastral AL
81 (38892 ! UAT Bata, rezultat din dezmembrarea imobiului cu numarul

cadactral 38 nclara IB615;
Act Administrativ . llgf E‘m ES%S%U}T_ms' de COMUNA BAIA -CONSILIUL LOCAL: Act Administrativ_nr.

%t prin Lege, cota actuaﬁl Al

pn: mcmuprnmchmmu' 21&423 TO087203%; pazitie.

Act iudmimslra 7
7513 /09

B3

pa, cota actualal Al

1) COMUNA IMA. MEHIUL ?RIVAT
, Inscrisa pan Incheierea . 21442 din 10/08/2022; poditie|
mm_ﬁnﬁﬁl??ﬂah hﬁcﬁsaﬂ*)hcmm’ Im?m”mlﬂ’m transcrisa ﬁiﬂ CF|
ia,_Insc pri} eipre 906

it a a:tualal Al

1) COMUNA DAIA, DDNERIUL PRIVAT
3ia, Inscrsd prin Inchelerea o, 21442 din 10/08/2022; pozitie]
mnsmsa & CF Mlzm inscrisa prin incheseren o, 18507 din 2T/B/I018; porive tenseriss din CF|
3, ins 2reo ar. lms din_25/909/20] 7
ROPI doba ,cntaactualil Al

3 e.
85 |s00/4a08
1) COMUNA BALA, DDOMENILE PRIVAT

oz . WGLiisa pon incheieres mr, 21442 4
mdﬂﬁm ns:dsaplhbtfuiﬂnnr imrmzrmmammmmc
35893/Bala _tr, 19065 g0 2509/2017;

Nu am avut la d1spozntle documente si date legate de restnct:u asupra dreptulm de proprietate
(altele decat cele mentionate, daca este cazul). Accesul la proprietate se realizeazi din drum pietruit.
Mentiuni referitoare la sarcini;
Evaluatorul a avut la dispozitie un extras de carte funciari din 07.10.2022 anexat prezentului
rapott. Conform extrasului CF prezentat, proprietatea imobiliar3 este liberd de sarcini.
La prezentarea raportului la finantator, solicitantul trebuie sa prezinte un extras actualizat in
conformitate cu normele interne ale finantatorului.
Valoarea proprietitii a fost estimatd in ipoteza ¢ proprietatea este liberi de sarcini.
A fost estimati valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil st neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea,
Drepturile de proprietate evaluate se considerd integrale, valabile, tranzactionabile si
neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;
» dreptul de proprietate a fost considerat valabil 3i marketabil gi accesul auto, pietonal si
accesul la utilitati asigurate.
Valoarea proprietdtii imobiliare a fost determinatd in ipoteza c¢d dreptul de acces la
5




proprictatea imobiliard evaluatd este asigurata §i se considera ca acest drept de acces se va menfine
s dupi transferul proprietatii.
A se vedea i capitolele:
s Ipoteze si ipoteze speciale.
e Acces
2.4.3. Identificare activ. Identificare cadastrald si faptica

Proprietatea a fost identificata in baza documentelor anexate §i a adresei si datelor inscrise In
documentele puse la dispozitia evaluatorului

Proprietatea a fost identificatd conform indicatiilor proprietarului.

Identificarea in teren a fost realizati impreund cu reprezentantul proprietarutlui, respectiv
doamna Nichitean Alina.

La inspecfia proprietitii imobiliare, evaluatorul a constat ca descrierea scriptica coincide cu
cea faptica.

2.5. Tipul valorii estimate

in aceasta ipostazi, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd definite conform
Standardului SEV 100 — Cadrul general:

v Valoarea de piati este suma estimati pentru care un activ ar putea fi schimbat(&) la data
evaludrii, intre un cumparator hotirit si un vanzitor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi,
prudent g1 fara constringere.

Conceptul valoarea de pialii presupune un pref negociat pe o piatd deschisd si concurentiala
unde participantii actioneazi in mod liber.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizi a unei situatii incadrate sau asimilate
unei ,,vanzari fortate”.
2.5.1. Modalitati de plati
Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate,
leasing etc.).
2.5.2. Moneda raportului
Opinia finali a evaluarii va fi prezentati in LEI 5i EURO.
Avind in vedere ci metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR —4,9176 LEL
Exprimarea opiniei finale «in valuti» o consideram adecvati doar atita vreme cét
principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolufia acestuia comparativ cu
puterea de cumpirare §i cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliara specifica, etc.)
2,5.3. Data de referintii a evaluirii
La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzatoare
datei 19.12.2022, dati la care se consider valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimaie
de citre evaluator {data evaludrii — 19.12.2022).



2.5.4. Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizata la 19.12.2022, care este i data raportului.

2.6. Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

Documentarea realizati in cazul evaludrii subiect cuprinde urmitoarele analize:

o analiza documentelor primite de ia solicitant/ proprietar/ destinatar;
e documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri i schife, altele etc.;
o analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei;
e identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, efc.;
o analiza pietei specifice;
o analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliara (vAnzani,
inchirieri proprietati imobiliare, etc.);
e analize de piaga publicate de companii specializate in analiza piefei imobiliare, studii
statistice, evolutie piata specifici, perspective etc.;
2.6.1. Reswrictii documentare

Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiei, sau alte documente legate
de calitatea constructiei.

2.6.2. Inspectia proprietifii

Inspectia si fotografierea proprietafii a fost realizati de citre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (istoricul ei, la situatia juridicd si
corelarea datelor juridice si scriptice cu cele faptice, la vecinatati, acces). De asemenea, au fost
analizate schitele existente si celelalte documente avute la dispozitie, etc.

Nu s-au realizai investigatii privind eventualele contaminiri/infestari ale terenului subiect
sau amplasamentelor invecinate.

2.6.3. Alte documente solicitate dupit efectuarea inspectiei

Nu s-au solicitat alte documente.

2.6.4. Concluzii ale documentarii

in cele de mai sus s-a precizat natura documentarii, tipul documentelor existente §i
diligentele efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaludrii.

Documentatia avutd la dispozitie i amploarea investigatiilor realizate se considerd a avea
un grad de suficientd rezonabil pentru realizarea evaludrii.

in cadrul capitolului de mai jos sunt prezeniate detaliat documentele avute la dispozitie,
natura informaiilor utilizate cit si sursele acestora.

2.7, Natura si sursa informafiilor pe care se bazeazi evaluarea
2.7.1. Documente avute la dispozitie
Documente juridice:

. Extras CF anexat.
2.7.2. Documente/informatii preluate de la terfe persoane
o Informatii privind identificare si localizare
Evaluatontl a apelat la harti electronice specializate pentru indicarea locatiei, a ciilor de acces §i
vecinatatilor (a se vedea harfile prezentate pe parcurs)
. Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietatii, acces, zoni, constructii etc. de
7



la proprietar
o Informaiii privind piata specifica:
. Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliar3 Ia nivel local sau naional:
» imobiliare.ro
olx.ro
storia.ro
homezzro
. lajumate.ro
. Cataloage costuri construire si studii specifice legate de costuri §i deprecieri
. Cataloage "Costuri de rec.-Costuri inlocuire”- IROVAL
+  Arhiva de lucrin a evaluatomlui
» Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize efc.
s Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piafa specifica
Publicatii si studii de specialitate
= Revista, VALOAREA” - publicatie periodicd ANEVAR
2.8. Ipoteze si ipoteze speciale
2.8.1. Ipoteze rezultate din instructiuni de evaluare
Ca st cerere particulard a destinatarului se solicitd selectarea rezultatului minim dintre
rezultatele abordarilor aplicate.
2.8.2. Ipoteze generale
La baza evaluirii stau o serie de ipoteze generaie/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza.
Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt;

0 DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeazd exclusiv
pe informatiile si documentele avute la dispozitie §i an fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

< DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozitie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
masuritori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale
terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni in cadrul ,.ipotezelor speciale”.

< JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
fumnizate de catre SOLICITANT sau cu acordul acestuia si au fost prezentate fara
a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil; Nu s-au ficut investigatii suplimentare; Orice
diferente intre situatia juridicd lvatd in calcul si cea care ,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport

o  URBANISM Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o
neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport

o STRUCTURA Nu am realizat o analiza structural3 a constructiei subiect, nici nu am
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnicd precizati, conform informatiilor primite de la
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proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stdrii tehnice a partilor
neinspectate §i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului clidirilor/constructiilor;

o MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigajie pentru stabilirca existentei
contaminantilor. Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre cxistenta pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara
pentru stabilirea existengei altor contaminants;

o METODOLOGIE Situatia actuala a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaluari
au stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate $i a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate si conduca la estimarea cea mai probabili a valoni in
conditiile tipului valorii selectate; Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
la data evaludrii;

o  ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-
a avut la dispozitie existand posibilitatea existentei 5i a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinté,

o  ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul
utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o
altd evaluare si sunt invalide dacd sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se
aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimatd, i afara cazuld in care o asifel de distribuire a fost previzutd in
rapot.

o  PUBLICARE intrarea n posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia; o nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii
referitor 1a valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al evaluatorului;

o  CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa
ofere in continuare consultantd sau si depund marturie in instant3 relativ la proprietatea in
chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaluarii:

o Proprietatea a fost evaluata si considerata ca fiind libera de sarcini.

o A fost estimati valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care ¢l este
valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta
valoarea. Orice diferenti intre situatia luatd in calcul de evaluator §i cea prezentatd
solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9. Ipoteze speciale 5i particulare

Valoarea opinati este aferenta dreptului de proprietate atasat proprietdtii aga cum esfe ea
definita i in ipotezele men{ionate.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdfi §i orice divizare' a rezultatului pe
interese fracfionate va invalida cotatia atasatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasd ca parte valoricd
(valoric alocatd) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valoricd a fost prevazuta in raport




si evidentiatd ca posibil a fi utilizatd ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare i sunt invalide daca
sunt astfel utilizate;

ALTE IPOTEZE SPECIALE: Nu sunt.

2.9.1. Valabilitatea raportului

Valorile estimate de citre noi sunt valabile la data evaludrii, prezentatd in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general
cind are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului
raport.

Totodati valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele generale §i speciale prezentate
in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urmi, impunind actualizarea
lucrarii.

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul isi asuma informatiile si
documentele puse la dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite.

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupa indeplinirea obligatiilor contractuale de cétre
beneficiar (plata lucrarii).

2.9.2. Fructificarea valorii

Valoarea opinati este aferentd dreptului de proprietate atagat proprietatii asa cum este ea
definiti §i in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in taport se aplica Intregii proprietati si orice divizare a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atagatd fractiunii, aceasta nefiind infeleasa ca parte valorica
(valoric alocatd) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost prevazutd In raport
si evidentiatd ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legaturi cu o altd evaluare si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate,

2.10. Standarde utilizate

2.10.1. Declararea conformititii evaludrii cu SEV

Declardm prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,
respectiv raportul intocmit de subsemnara Tibulca Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, ca
evaluare obiectivi si impastiald, ca evaluator independent, fira a avea nici o legaturd sau implicare
importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea gi nici cu ceilalti
utilizatori desemnati ai evaludrii, definind competenta necesara efectuirii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.10.2. Standarde utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform ceringelor din standardele
ANEVAR 2022, respectiv:

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
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Standarde pentru active -Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 230)
SEV 500 Evaludri ale drepturilor asupra proprietafii imobiliare pentru garantarea imprumutului
(IVS 500)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utiliziri specifice
GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Glosar 2022

2.11.  Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

2.11.1. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat gi numai pentru
uzul utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent (“Identificarea clientului si a
utilizatorilor desemnafi’).

2.11.2. Clauzi de nepublicare

Prezentul raport este confidential §i nu poate fi transmis terfilor (altii decat wutilizatorii
desemnati) fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu irebuie publicate sau mediatizate fira acordul
prealabil al evaluatorului;

Nu acceptim nici o responsabilitate daci acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2.12.  Descrierea raportilui

Prin tema comenzii §i numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinfe speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentri fructificarea in cadrul procedurii.

fn acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103
- Raportare, astfel incét raportul de evaluare sa comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvatd a evaluarii.

Nu existi excluderi de la cerintele standardului SEV103 - Raportare convenite in prealabil
cu solicitantul Mentiuni privitoare la cerinte FINANTATOR:

v Au fost avute n vedere solicitarile destinatarului (a se vedea mentiunile pe parcurs legate de

cerintele specifice ale destinatarului)

Mentiuni  privitoare la buna credinfd a SOLICITANTULUI DE CREDIT/
PROPRIETARULUL

¥ Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile i

documentele puse la dispozitia evaluatorului, cat si legate de utilizarea raportului:

- 83 asigure inspectia nelimitata (juridic, fizic §i temporal) si in bune conditiile (de
securitate §i protectie a muncii) necesare vizualizarii si identificdrii activelor supuse
evaludrii (si, dupd caz, a vecinatatilor acestora si a tertelor active care influenieaza
valoarea activelor);

- Si asigure prezenta la inspectie si insotirea evaluatorului de la citre persoane
cunoscitoare a patrimoniului, care s3-gi insugeasca identificarea activelor;

- Si puni la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire
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la situatia tehnica, urbanisticd, economicd, juridicd, de mediu gi fiscald actuald si
reald a proprietétii (documente a caror venidicitate beneficiarul gi-o asuma);

Si informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitari/incertitudini
legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de mediu sau de alti naturd cunoscute {care
restrang/limiteaza dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);

Sa indice corect si complet dreptul de proprietate asupra activului evalvat, precum si
caracteristicile tehnico functionale ale acestuia.

Sa permiti efectnarea de fotografii sau tnregistrari video aferente bunurilor evaluate,
a celorlalte invecinate lor, a celor atagate lor §i a celor care au influentd asupra lor,
atit din exteriorul proprietatii cdt §i din interiorul acesteia si sd consimiad
transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare;

Prin fructificarea raportului (opiniei i celorlalte date continute in acesta)
clientul/beneficiarul isi insugeste toate cele mentionatede evaluator ca fiind declarate
(sau avand ca sursa) clientul/beneficiarul.
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3. Prezentarea datelor
3.1 Prezentarea generali a proprietitii imobiliare
3.1.1. Situatia juridicd

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “teren intravilan™ situata in
loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava, inscrisd in CF 38692 UAT Baia.

Structura proprietitii este urmatoarea:

v Teren in suprafaa mésurati totald de 500,00 mp;

Teren Nrcad CF Suprafata mp Proprietar
A 38692 38692/Baia 500,00 mp Comuna Baia — domeniul privat
Total 500,00 mp

v Utilitati: electricitate.
3.1.2. Descrierea zonei

Proprietatea imobiliard evaluatd este situatd in sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava, in zona
mediand.

Zona este preponderent rezidentiald, cu case vechi §i noi, zona rezidentiald in plind
dezvoltare si locuinte in regim de inaltime P, P+E.

3.1.3. Acces

Fizic, accesul la proprietate se realizeazd prin drum pietruit. Valoarea proprietitii
imobiliare a fost determinati in ipoteza ci dreptul de acces la proprictatea imobiliard evaluati este
asigurat gi se considera ci acest drept de acces se va mentine $i dupa transferul proprietatii.

3.1.4. Descrierea amplasamentului si descrierea constructiilor
3.1.4.1 Descrierea amplasamentului

Terenul subiect este intravilan, are o suprafatd de 500,00 mp si front de 17,20 ml la drum
pietruit.

Forme si dimensiuni

Terenul are o froma regulati si este neimprejmuit.

Acces

Accesul la proprietate se realizeaza din drum pietruit.

Dtilitati

Amplasamentul este racordat la urmétoarele utilitati necesare utilizarii rezidentiale: curent
electric.

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan.

3.1.4.3 Suprafete de calcul utilizate

Adress; Loc. Baia, Jud. Suceavd

|g§‘-;~ﬂ,m*- Suprafata® (mp) Observaiil / Raferints
E 28602 500 Teren neimprejmuis |
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3.2, Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea pietei specifice

Piat3 specifici analizati este piata proprietatilor rezidentiale terenuri situate in comuna Baia
si zone asimilabile. Practic, pentru proprietifile studiate, piafa 123 este:
o Terenuri aferente din comuna Baia §i zone asimilabile.
3.2.2. Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate este medie, provenind din partea familiilor tinere
care vor si locuiascd la curte.

3.2.3. Analiza ofertei competitive

Oferta pentru proprietatea subiect se inscrie in oferta de case noi cu teren aferent din cartier
Burdujeni si zone similabile. Oferta este medie depagind ugor cererea. in anex# este prezentat un
extras din oferta competitiva.

3.2.4. Echilibrul pietei

Piata specifici este piata proprietatilor rezidentiale tip case noi cu teren aferent sau terenuri
libere situate in comuna Baia si zonele limitrofe, piatd aflati intr-un relativ echilibru intre cerere §i
oferta.
- Ofertele de vinzare de terenuri pentru constructii in zona rezidentiald subicct variaza in
intervalal 5,77-7,09 €/m.
4. Analiza datelor si concluzgii
4.1 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectatd din diferite variante, posibile care va constitui baza de pornire $i va genera ipotezele de
fucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie s3 indeplineasca patru criterii:
permisibild legal
posibila fizic
fezabild financiar
maxim productiva
Astfel, {inand seama de aceste considerente, in cazul de fata, CMBU este feren liber —zond
rezidentiald.

1

1 Piaja imobiliara se definegte ca un grup de persoane fiziee sau juridice care intra in contact pentru a efectua tranzactii prin vinzare §ifsau inchiriere.
Participantii de pe aceastd pisja schimbd, rransfech drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le dejin. Pietele imobiliste nu sunt eficiente, din cauza $i
a inexistenfei standasdizani produsului si a timpului necesar producerii lui §i este dificil s3 se previzioneze precis comportamentul acestor piete. in
aceastd situafie, evaluatorii isi indreaptd atentia catre motivalia, atiadinile gi interactiunea patticipanjilor pe piata, in masura in care ei raspund
caracteristicilor particulare ale proprietitii imobiliare gi influentelor exteme ce afecteazi valoarea,

2 Piafa imobiliari se defineste ca un grup de persoane sau firme cate intrd in contact in scopul de a efectua tranzacfii imobiliare. Participantii Ja
aceasti piajd schimbi drepturi de proprictate contra unor bunurn, cum sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se
autoregleazs ¢i este deseori influentatd de reglementirile guvemamentale 5i locale. Cererca si oftrta de proprietd{i imobiliare pot tinde e3ire un punct
de cohilibru, dar acest punct este teoretic $i rarcori atins, existénd intotdeanna un decalaj intre cercre §i ofertd. Oferta penirs v anumit tip de cerere se
dezveltd greu, far cererea poate 3 se modifice brusc. fiind posibil astfel ca de multe ori 53 existe supraofesti sau exces de cerers §i nu echilibn.
Cumpdritorii §i vinzitorii nu sunt Ttotdeauna hine informafi, iar actele de vinzare-cumpérare na au loc in med frecveni. De multe on, informatiile
despre preturi de franzactionare saw nivelul ofertei no sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt
pusin lichide 5i de abicei procesul de vinzare este lung.
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Mentiuni: - a se vedea mentiunile pe parcurs.
4.2. Abordarea prin piati
4.2.1, Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
- Comparatia directd
- Extractia de pe piatd
- Alocarea
- Tehnica reziduala
- Capitalizarea directd a rentei/chiriei
- Analiza FNA-analiza parceldrii si dezvoltarii
4.2.2. Comparafia directi

Tehnica analizeazi, compard §i ajusteaza tranzactiile si alte date cu importantd valoricd
pentru loturi/parcele similare.

Ea este 0 metoda globali care aplica informatiile culese urmirind raportul cerere - ofertd pe
piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i s¢ bazeazi pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zoni.

Premiza majori a metodei este aceea ¢ valoarea de piatd a unei proprietd{i imobiliare este
in relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietti competitive §i comparabile. Analiza
comparativd se bazeazd pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia In considerare asemandrile si deosebirile intre terenul e
evaluat" gi celelalte terenuri deja tranzactionate pe baza unor elemente de comparatie

SEV 230 - Drepiuri asupra proprietatii imobiliare recomand3 luarea in considerare a
diferentelor de:
o Drepturi care oferd dovada despre pret §i dreptul supus evaludrii
o Data efectiva a dovezii despre pret 5i data evaludrii
e Situatiile In care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut
« Localizare
s Utilizarea permisd sau zonarea
Elementele de comparatie se referd in general la:

- drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finanare, conditii de vanzare (motivatia),
conditii de piatd (data vanzirii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea si
cea mai buni utilizare, in cele ce urmeazi sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de
calcul si ajustirile aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinct.

4.2.3. Particularitifi

Terenul subiect are o suprafati optima.

A fost analizat un nr. mare de terenuri cu destinatia rezidentiald situati in zone asimilabile.
Au fost selectate terenurile cu posibilitate de dezvoltare imediati (ce detin utilitdti si sunt situate
intre case sau la distanfe mici de case).
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4.2.4. Comparabile utilizate

Comparabila 1
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Comparabila 2
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Comparabila 3
https://www.olx.ro/d/ oferta/vand-teren-intravilan-IDgs 1C.html

ECCALEARE
Sula, -
] ;
! .
DAEFTURILE CONBMLATOROR

et s o oM DubRcal de CI um wheiinor prvet
T8 AT e DT dewgruie CoRS LTS
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Vand teren intravilan

PO TIATE

30 000 € o once

(],

C--

[“penomarzes || sopmtem voim s 2007 |

DESCRIERE

Vi igmen lgn 5200 M. L 1o Beda, Judl, Suceave wr. DRAnuiui. UNIGES. S8 COFTRInSts aplafiars

mmwmﬂcmnummaw&mumnmm

gpeesag

B i - == T agewes ltm_ﬂn

deschidere drum cca 30 ml
4.2.5. Grild comparafii
Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
g:t Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 | Comparabila 2 Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiel
1 | Pret tranzactie/oferta (EUR) 169.900 67.900 30.000

Suprafata (mp) 500,00 23.953,0 9.600,0 5.200,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 7,09 7,07 5,77
Tip tranzactie Oferta Oferia Oferta
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Ajustare pentru negociere ‘
(%) -25% -30% -10%
Valoare ajustare (EUR/mp) -1,8 \ 2,1 -0,6

Justificare ajustare

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -
30%. in urma analizei de piafi pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de negociere
de -25%, pentru comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% si pentru
comparabila 3 s-a utilizat marja de negociere -10%.

Valoare ajustata
{EUR/mp) 53 5,0 52
Drept de proprictate
transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustaia (EUR/mp) 53 5,0 5,2
Deoarece toate comparabilele cit §i proprietatca de evaluat au drept de proprietate

Justificare ajustare deplin, nu se vor aplica ajustari.
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

| Valoare ajustata {EUR/mp) 53 3,0 52

Justificare ajustare

Atit pentru proprietatea subiect, cit g1 pentru comparabile conditiile de finantare
sunt cash. in acest caz nu se vor aplica ajustari.

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (o) 0.0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 5,3 5,0 52

Justificare ajustare

Atit pentru proprietatea subiect, cat §i pentru comparabile conditiile de finaniare
sunt obiective, In acest caz nu se vor aplica ajustari.

Cheltuieli necesare imediat
dupa cumparare

Nu este cazul Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 5,3 5,0 5,2
Justificare ajustare Nu av fost necesare ajustari.

Conditii de piata 19.12.2022 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata

(EUR/mp) 53 5,0 5.2

| Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

Corectii specifice proprietatii
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intravilan, sat
Baia, comuna

comuna Baia,
vis a vis de casa

comuna Baia,
zona Movila

comuna Baia,
str. Dafinului,

Baéa, judetul de aspa, judetul Ml;a, judetul jud. Suceava
7 | Localizare uceava uceava uceava
Ajustare (%) -5.0% -5,0% -5,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,3 0,2 -0,3
Comparabilele 1, 2 5t 3 se vor ajusta cu -5% deoarece acestea sunt localizate in
Justificare ajustare zone mai bune faia de proprietatea subiect.

8 | Acces teren Drum pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
Ajustare (%) -5,0% -5,0% -5,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0.3 0,2 -0,3

Comparabilele 1, 2 si 3 se vor ajusta cu -5% deoarcce au acces la drum asfaltat fata
Tustificare ajustare de proprietatea subiect ce are acces la drum pietruit.

9 | Suprafata 500,00 23.953,00 9.600,00 5.200,00
Diferenta suprafata teren
(mp) -23.453,0 -9.100,0 -4.700,0
Ajustare (%) 11,70% 4,55% 2,35%
Valoare ajustare (EUR/mp) [ 0,62 0,23 0,12

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau

minus. Ex: Comparabila 1 se corecleaza cu (500-23953)/100 *0.05%=11.70%

pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea.

Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate

relevante. Corectiile vor fi argumentate, analiza tinand de rationamentul
Justificare ajustare evaluatorului.

10 Deschidere (m) sau
Raportul latarilor 17,20 ml 560 ml 20,00 ml cca 30,00 ml
Ajustare (%) -24,1% -0,1% 0,6%
Valoare ajustare (EUR/mp) -1,3 0,0 0,0

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus, Ex: Comparabila | se corecteaza cu (17,20-500)70.05%=24,1% negativ.
Grad de echipare cn

11 | utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare cumulat
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12 | Indicatori nrbanistici

12,1 | pOT 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0.0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12,2 | cut 0,00 0,60 0,00 0,00
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0.0
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Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

13 | Constructii demolabile pe
teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

14 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA -1,2 -0,3 -(1.4
Ajustare NETA (%) -22,4% -5,6% -8,3%
Ajustare BRUTA 24 0,7 0,7
Ajustare BRUTA (%) 45,8% 14,7% 13,0%
Numar ajustari (diferite de

Zer0) 4 4 4
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata

(EUR/mp) 4,13 4,67 4,76

Criteriul de selectie

Valoarea dupa
*“Minim ajustare

Valoarea dupa
"Minim ajustare

comparabila cea mai bruta” bruta Selectie flutpmata utilizand ca si criterii
v e |
+ Nr, Ajustari
Valoari (EUR/mp) 4,76 4,76
Valoare unitara adoptata
(EUR/mp) 4,76 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 2.382 rounjit 2.400 4,80
Valoare teren (LEI) 11.802 23,60
Data evaluarii (zz.ll.aaaa): 19.12.2022

1 EUR= 4,9176

4.2.6. Justificiri ajustari aplicate

Mentiuni ajustiri aplicate:

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -30%. in
urma analizei de piati pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de negociere de -25%, pentru
comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% si pentru comparabila 3 s-a utilizat

marja de negociere -10%;

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari;
Conditii de finantare: nu au fost necesare ajusiari;
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Conditii de vAnzare: nu au fost necesare ajustari,

. Cheltuieli necesare imediat dupa cumpdrare: nu au  fost necesare ajustari;

. Conditii de piat3: nu au fost necesare ajustari (informatii curente);

. Ajustirile pentru localizare: Comparabilele 1, 2 si 3 se vor ajusta cu -5% deoarece acestea
sunt Jocalizate in zone mai bune fatd de proprietatea subiect;

Ajustarile pentru acces: Comparabilele 1, 2 si 3 se vor ajusta cu -3% deoarece acestea sunt
localizate in zone mai bune fat3 de proprietatea subiect;

. Ajustdrile pentru suprafatd: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp
diferenta in plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (500-23953)/100
*0.05%=11,70% pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea.
Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Corectiile vor fi argnmentate,analiza tinand de rationamentul evaluatorului;

. Ajustarile pentru acces: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in
phus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (17,20-500)*0.05%=24,1% negativ;

. Ajustirile pentru utilitati: nu au fost necesare ajustari;

Ajustarile pentru indicatori urbanistici: nu au fost necesare ajustari;

. Ajustirile pentru constructii demolabile pe teren: nu au fost necesare ajustari,

Ajustirile pentru alti factori: nu au fost necesare ajustari;

Valoare teren unitar = 4.80 EUR/mp

4.2.7. Rezultat comparatie directd
Valoare piata teren = 2.400 EUR/mp

4.3. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului
4.3.1. Rezultatele abordirilor aplicate

Ca urmare a aplicarii metodelor de evaluare prezentate, rezultatele obtinute sunt:

Abordarea prin PIATA
v’ 2400 EURO
4.3.2. Opinia evaluatorului

Ca urmare a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia mea este ¢a
valoarea de piati a propriettii imobiliare descrise este:

V AI-:O ARE A DE PI ATA Val. teren = 2.400 EURO = 11.8‘02 LEI
ESTIMATA
VALgé'l;EA Dl;i!f‘\g; IGIEOST Abordarea prin pia¢i

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

4.3.3. Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuie mentionat:
« riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piata specificd datorita sumelor relativ mari

necesare de disponibilizat in cazul achizitionarii
22




4.4. Diferente semnificative intre tranzactia recentd si opinia evaluatorului

Tranzactia este la nivelul mediu al piefei specifice.

fntocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdfi imobiliare, membru titular ANEVAR |
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5. Anexe

5.1 Fotografii

5.2 Acte de proprietate
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’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard SUCEAVA Nr. cerere 27211

." - Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Falticeni Ziva 07
Luna 10
re . Anul 2022

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PR TRV PENTRU INFORMARE ﬁ‘ii‘ii“
Carte Funciard Nr. 38692 Baia ‘lll lIIII

Semnat ; cu semnatura
:leﬁgooraica exltgAsg, cf. L
. . 55 1sie
A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia, Jud. Suceava

g'rt pr- f‘,“::gsgaﬁ'c N\ Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 38692 500 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari $i acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
27211/ 07/10/2022
Act Notarial nr. 5648, din 06/10/2022 emis de Apostol Maria; ) |
i Se infiinteaza cartea funciara 38692 a imobilului cu numarul cadastral al
Bl (38692 / UAT Baia, rezultat din dezmembrarea imebilului cu numarul

cadastral 38615 inscris in cartea funciara 38615,
Act Administrativ _nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA -CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ nr,
1001, din 29/01/2018 emis de Comuna Baia; |
intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala| Al
410/4408 - R =
1} COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT . ) ) [
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheferea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
| transcrisa din CF 36048/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 3792 din 23/02/2018; |
Act Administrativ _nr. 44, din 29/09/2009 emis de CONSILIUL LOCAL COMUNA BAIA; Act Administrativ nr.
7513, din 11/0%/2017 emis de PRIMARIA COMUNEI BAIA; =
B3 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1100/4408 . —
| 1} COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT |
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36127/Bala, inscrisa prin incheferea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
| 35893/Baia, inscrisa prin_incheierea nr. 19065 din 25/09/2017:
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
500/4408 ‘
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT B )
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin inchelerea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36129/Bala, inscrisa prin inchelerea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
35893/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 19065 din 25/08/2017; |
intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala| Al
500/4408 .
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT B
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, Inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36130/Baia, inscrisa prin Incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
35893/Baia, Inscrisa prin_incheierea nr. 19065 din 25/09/2017:; _ |
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala‘ Al
1500/4408
| 1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT . - ]
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin inchelerea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36131/Bala, inscrisa prin inchelerea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
 35893/Baia, Inscrisa prin_inchelerea nr. 19065 din 25/09/2017; i
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal Al
500/4408 - ]
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT B - ]
OBSERVATN: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36132/Baia, Inscrisa prin incheierea . 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
35893/Baia, Inscrisa prin_incheierea nr. 19065 din 25/09/2017; |

B2

B4

B5

B&

B7

_BB Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
ﬂ]ﬂMOB . . . |
| 1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legh Nr. 6 77/2001, Pagina 1din4

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.no Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 38692 Comuna/Orag/Municipiu: Baia

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate $i alte drepturi reale Referinte

| OBSERVATH: pozitie transcrisa dm CF 3BE15/Bala, Inscrisa prin mcheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie

franscrisa din CF 36133/Baia, inscrisa prin Incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
35893/Baia, inscrisa prin _incheierea nr. 19065 din 25/09/2017: |

"Act Administrativ nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA-CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ nr.
1992, din 29/01/2018 emis de comuna Baia; e —

BO Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 1
3g8/408 01
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT - _

OBSERVATIl: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie|
| transcrisa din CF 36350/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 27469 din 19/11/2018; pozitie transcrisa din CF
36050/Baia, inscrisa_prin incheierea nr. 3790 din 23/02/2018:

C. Partea Il). SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini

| NUSUNT e

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001, Pagina 2 din 4
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Carte Funciara Nr. 38692 Comuna/Oras/Municipiu: Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {mp)* Cbservatii / Referinte
38692 500
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOEIL
3

34712

24713

Date referitoare la teren

g‘; ?glt:gﬁ;? ::,‘,t;: Su?r;a;?ta Tarla Parceld Nr. topo Observatii f Referinte
1| pasune |DA 500 - - - Terenul nu este fmprejmuit
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectle tn plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)
1 2 5.518
2 3 8.849
3 4 31.181
4 5 8.975
5 6 8.225
6 1 32.207
Document care contine date cu caracter personai, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 3 din 4
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Carte Funciard Nr, 38692 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

# |ungimlle segmentelor sunt determinate tn planul de proiectie Stereo 76 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+ Distanta dintre puncte este fonmata din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru.

Certific ¢4 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 222.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
07-10-2022 MIHAELA CARMEN VATRA

Data eliberarii,

A A (parafa §i semnétura) (parafa si semnétura}
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Falticonl, str. Artur Gorovel, Br. 24, jud. Suceq,
L cUI 20011112 *

Nr. 124/19.12.2022

Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN, NR. CAD. 38693 din CF 38693

Situat in loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietar:

Comuna Baia — domeniul privat
Client:

Comuna Baia, CUI 4674790
Solicitant:

Comuna Baia
Destiantar:

Comuna Baia
Evaluator
Ing. Ec. Tibulci Cristina — Elena

Membru titular ANEVAR

Data: 19.12.

l

£l
L)
i

Prezentul Raport de Evaluare esie valabil pentrit vinzare solicitat de COMUNA BAIA si nu poate fi utilizar deciit |

g

&

penitru acesi scop. Informafiile gi confinuful pre entului raport sunt confidentiale 5§ nu vor putea fi transmise unor
terfi fird acordul scris §i prealabil al PFA Tibulcd Cristing — Elena si al solicitantului/destinatarului prezentului

raport.




in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA BAIA

Alaturat va fransmit raportul intocmit de PFA Tibulea Cristina — Elena, prin Tibulca Cristina
— Elena membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectiva si impartiala, ca evaluator independent,
fara a avea nici o legiturd sau implicare importantd cu subiectul evaludri sau cu partea care a
comandat evaluarea si nici cu ceilalfi utilizatori desemnati ai evaludrii, detinind competenta
necesard efectudni evaluani, declararea conformitafii evaluarii cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022.

L1 Sinteza evaludrii

Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliard de tipul:
»  Teren intravilan in suprafata de 500 mp.

Adresa proprietate: loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificatd juridic prin CF 38693 UAT Baia, nr. top./cad. 38693,

Accesul la proprietate se realizeaza din drum pietruit.

Scopul evaluarii este vinzarea.

Piata specificd analizata este piata proprietafilor de tip teren intravilan situate in comuna Baia
si zone asimilabile.

Analizele i opiniile din prezentul raport au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor
metodologiei prezentate in ,,Standardele de evalnare a bunurilor 2022,

1.1.1. Concluzia valorii

in urma aplicirii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a
proprietitii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este,
rotund:

Valoare Piata proprietate = 2.400 EUR (echivalent a 11.802 lei)

* Valoarea terenului In suprafatd de 500 mp este de 2.400 Euro (rotunjit).
¢ Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale
prezentate in raport si a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs;
Estimadrile prezentate in raport sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe
parcurs gi nu au lvat in calcul condifii atipice de limitarea a vandabilitdfii cum ar fi
vanzarea fortata.
intocmit,
Ing. Ec. Tibuled Cristing - Elena .
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titular ANEVA ;é? |

O




1.2 Certificarea raportului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificim ca afirmatiile
prezentate gi susfinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim ca analizele,
opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale §i speciale prezentate in
raport si ci analizele, opiniile gi concluziile noastre sunt nepértinitoare din punct de vedere
profesional. In plus, certificim ¢ nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la
obiectul prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaludrii
din partea solicitantului evaludri. Proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator. in
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile §i metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR
(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022).

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,,Codului de Etica al profesiei
de evaluator autorizat”, se supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2022 in spetd SEV 400 , Verificarea evaludrilor”.

Evaluatorii care certifica prezenta evaluare (a se vedea ,,Sinteza evaludrii”) au competenta
necesard impusa de complexitatea temei de evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneazd mai jos sunt membri ai
“ANEVAR?”, au indeplinit cerintele programului de pregétire profesionald §i au competenta necesara
intocmirii acestui raport.

intocmit,

Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena ;

Evaluator autorizat proprietifi imobiliare, membru titular ANEVAR- |
/ |
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2. Termeni de referintd ai evaludrii

2.1, Hentificarea si competenta evalutorului

Evaluatorul: Tibulci Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15267
valabila 2022, specializarea EP1

2.2, Hentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definitd mai jos), utilizatori
unici fata de care evaluatorul isi asurnd responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Destinatar unic: COMUNA BAIA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop, iar
evaluatorul nu igi asumd in nici un fel responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai sus.

2.3. Scopul evaludrii

Scopul evaludrii este vinzarea.

Utilizarea evaluiirii:

Utilizarea evaluarii este in faza vanzarii proprietitii imobiliare.

Evaluarea nu va fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri dect cel prezentat.

24. Hdentificarea activalui supus evaludrii

2.4.1. IHdentificarea proprietitii imobiliare
Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
e Teren intravilan in suprafati de 500 mp.

Adresid proprietate; sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificata juridic prin CF 38693 Baia, nr. top./cad. 38693.

Accesul la proprietate se realizeaza din drum pietruit.

2.4.2. Drepturi de proprietate. Identificare juridicd

S-a evaluat dreptul de proprictate absolut asupra proprietitii imobiliare ce face obiectul
evaluarii.

Se desprind necesare a fi mentienate:

Dreptul de proprietate este inregistrat in CF 38693. Proprietatea este identificati juridic prin
CF 38693 Baia. nr. top./cad, 38693,




’ 4 Oficiul de Cadastru §i Publicitate imobiliars SUCEAVA Brcemre || 3rAL
[} Biroul de Cadastru 31 Publicitate Imobdiard Falticeni R
"ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA A A —
s nT PENTRU INFORMARE Iﬁi‘ﬁi’i
Carte Funciard Nr. 38593 Baia II II.I'
Semnat ; cu somhatura
e
A. Partea |. Descrieres imobilului “
TEREN Intravilon
Adresa: Loc. Baig, Jud. Suceava
gﬁ-m* Suprafete® (mp} Obsarvagl { Referirpe
Al 38693 500 Teren neimprejmult;
B. Partes 1, Propristari 5i acte
Tnscrien privitosre la dreptul da proprigtete gl alte dreptur] resle Referinte

27211/ 07!10!2022
[Act Notarial nr. 5648, din 06/10/2022 emis de Apostol Maria;

miinteaza cartea funciara 36693 @ MMODIURA cu Numarul cadastral Al
Bl |38693 7 UAT Sala, rezultat din dexmembrarea imobifului cu numar
adastral 38615 inscris in cartea funciara 38615:
Act Admimsstrativ  nr. , din 27/ 17 emis OMUNA BAIA -CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ i,

1001, di mis de
B2 3rse. f e A Lege, cota attualal Al
410/44

1} COMUNA BAIA. DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATII: poxitie ranscrisa din CF 36615/08i#, msp?gn incheierea . 21442 din 10/08/2022; pozioe
din 29/0 AONA BATA Act AGrnieinsty 7]

7513
B3

Al

1100/4408
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
franscrisa din CF 38615/83la, MSCEd prn Inchierea o, 21442 din 10/08/2022; poyite
pozitfe transcrisa din CF

T poaibe
mmm dﬂﬂ -CF 3612?10&0. mm pfln m i, .186?9?‘ din 270812018;

Al

1} COMUNA BALA, DOHENiUI. PRIVAT
Bia, INSCOFA PN incheierea v, 21442 din 10/08/2022; pogitie|

; pazie tre
mmrkamcrssnm mmmmm;uwwzrmms;mm*cr
I5B0X/Bals. inscrica onin inchaiersr nv. 19065 din 25/0072017:

Nu am avut la dispozifie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprictate
(altele decat cele mentionate, dacd este cazul). Accesul la proprietate se realizeazi din drum pietruit.

Mentiuni referitoare la sarcini;
Evaluatorul a avut la dispozitie un extras de carte funciara din 07.10.2022 anexat prezentului

raport. Conform extrasului CF prezentat, proprietatea imobiliara este libera de sarcini.
La prezentarea raportului la finantator, solicitantul trebuie s3 prezinte un extras actualizat in

conformitate cu normele interne ale finantatorului.
Valoarea proprietitii a fost estimati in ipoteza ¢ proprietatea este libera de sarcini.
A fost estimati valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.
Drepturile de proprietate evaluate se considerd integrale, valabile, tranzactionabile si
neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;
» dreptul de proprietate a fost considerat valabil §i marketabil si accesul auto, pictonal si

accesul la utilitat: asigurate.
Valoarea proprietafii imobiliare a fost determinati in ipoteza cd dreptul de acces la
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proprietatea imobiliard evaluati este asigurata §i se considerd ca acest drept de acces se va menfine
$i dupa transferul proprietatii.
A se vedea si capitolele:
+« Ipoteze si ipoteze speciale,
*  Acces
2.4.3. Identificare activ. Identificare cadastrald si fapticd

Proprietatea a fost identificatd in baza documentelor anexate i a adresei si datelor inscrise in
documentele puse la dispozitia evaluatorului

Proprietatea a fost identificatd conform indicatiilor proprietarului.

Identificarea in teren a fost realizatd impreund cu reprezentantul proprietarutlui, respectiv
doamna Nichitean Alina.

La inspectia proprietétii imobiliare, evaluatorul a constat ca descrierea scripticd coincide cu
cea faptica.

2.5. Tipul valorii estimate

in aceasta ipostazd, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd definite conform
Standardului SEV 100 — Cadrul general:

v Valoarea de piatii este suma estimati pentru care un activ ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumparator hotéirat gi un vinzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi,
prudent gi fird constrangere.

Conceptul valoarea de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisi i concurentiali
unde participantii acfioneaza in mod liber.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizi a unei situatii incadrate sau asimilate

unei ,,vanzari fortate”.
2.5.1. Modalitdti de plati
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lva in calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).
2.5.2. Moneda raportalui
Opinia finala a evaludrii va fi prezentatd in LEI si EURO.
Avind in vedere ca metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este | EUR —4,9176 LEL
Exprimarea opiniei finale «in valutd» o consideram adecvati doar atita vreme cét
principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate uneil investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumpiérare i cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliard specifica, etc.)
2.5.3. Data de referinti a evaluarii
La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzitoare
datei 19.12.2022, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de citre evaluator (data evaluarii — 19.12.2022).



2.5.4. Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizati la 19.12.2022, care este si data raportului.

2.6. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

Documentarea realizati in cazul evaluirii subiect cuprinde urmatoarele analize:

o analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar;
e documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri §i schite, aktele etc.;
o analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei,
e identificare faptici, istoric utilizare, functionalitate si Intretinere proprietate, etc.;
o analiza pietei specifice;
o analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard (vinzari,
inchirieri proprietafi imobiliare, etc.);
e analize de piafa publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii
statistice, evolutie piatd specifica, perspective etc.;
2.6.1. Restrictii documentare

Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiei, sau alte documente legate
de calitatea constructiei.

2.6.2. Inspectia proprietitii

Inspectia si fotografierea proprietdtii a fost realizati de ciitre evaluator imobiliar Tibulci
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului.

Au fost preluate informafii referitoare la proprietate (istoricul ei, la sitvatia juridicd gi
corelarea datelor juridice si scriptice cu cele faptice, la vecindtiti, acces). De asemenea, au fost
analizate schitele existente si celelalte documente avute la dispozitie, etc.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri/infestiri ale terenului subiect
say amplasamentelor invecinate.

2.6.3. Alte documente solicitate dupd efectnarea inspectiei

Nu s-au solicitat alte documente.

2.6.4. Concluzii ale documentdrii

fn cele de mai sus s-a precizat natura documentirii, tipul documentelor existente si
diligentele efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaludrii.

Documentatia avuta la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se considerd a avea
un grad de suficien{d rezonabil pentru realizarea evaludrii.

In cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie,
natura informatiilor utilizate cit gi sursele acestora.

2.7. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea

2.7.1. Documente avute Ia dispozitie

Documente juridice:
Extras CF anexat.
2.7.2. Documente/informatii preluate de la terfe persoane
o Informatii privind identificare gi localizare
- Evaluatorul a apelat la hiirti electronice specializate pentru indicarea locafiei, a cilor de acces i
vecinatatilor (a se vedea hartile prezentate pe parcurs)
- Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietiitii, acces, zoné, construcfii ete. de
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la proprietar
o Informatii privind piata specifica:
- Portaluni electronice recunoscute de publicitate imobiliar3 la nivel local sau national:

-+ imobiliare ro

- olxro

- storia.ro

- homezzro
lajumate.ro

+ Cataloage costuri construire i studii specifice legate de costuri si deprecieri
Cataloage "Costuri de rec-Costuri inlocuire”- IROVAL
Arhiva de lucriri a evaluatomlui
s Informatii privind tranzactii istorice pe piata specificd, costuri, devize etc.
= Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
- Publicatii 51 studii de specialitate
» Revista,,VALOAREA” - publicatie periodica ANEVAR
2.8 Ipoteze 5i ipoteze speciale
2.8.1. Ipoteze rezultate din instructiuni de evaluare
Ca si cerere particulard a destinatarului se solicitd selectarea rezultatului minim dintre
rezultatele abordarilor aplicate.

2.8.2. Ipoteze generale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generaie/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza,
Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt:

o} DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie 5i aspectele juridice se bazeazi exclusiv
pe informatiile si documentele avute la dispozitie $i au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

% DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozitie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
masurdtori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale
terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni in cadrul ,,ipotezelor speciale”.

* JURIDIC Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre SOLICITANT san cu acordul acestuia si au fost prezentate fari
a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil; Nu s-au facut investigatii suplimentare; Orice
diferente intre situatia juridicd lvatd in calcul §i cea care ,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport

o URBANISM Se presupune ¢a proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si
restrictitlor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o
neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport

o) STRUCTURA Nu am realizat o analizi structuralid a constructiei subiect, nici nu am
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnicd precizati, conform informatiilor primite de la
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proprictar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stirii tehnice a partilor
neinspectate §i acest raport nu trebure inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului clidirilor/constructiilor;

e} MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe
amplasament a unor contaminanii; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentari
pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

o  METODOLOGIE Situatia actuald a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaludri
au stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate si 2 modalitdtilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate si conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in
conditiile tipului valorii selectate; Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
la data evaluirii;

o} ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-
a avut la dispozitie existind posibilitatea existentei i a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinga,

o  ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabili numai in cazul
utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legituri cu o
altd evaluare si sunt invalide dacd sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se
aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimatd, fn afara cazului in care o asifel de distribuire a fost previzuti in
raport.

o  PUBLICARE intrarea in posesia unei copili a acestui raport nu implici dreptul de
publicare a acestuia; o nici prezentul raport, nici pir(i ale sale (in special concluzii
referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al evaluatorului;

o  CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa
ofere in continuare consultanti sau si depund mdrturie in instan{a relativ la proprietatea in
chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaluarii:

o} Proprietatea a fost evaluata §i considerata ca fiind liberd de sarcini.

o} A fost estimati valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este
valabil, tranzactionabil §i neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta
valoarea. Orice diferentd intre situatia luati in calcul de evaluator si cea prezentatd
solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9. Ipoteze speciale si particulare

Valoarea opinatad este aferentd dreptului de proprictate atagat proprietdtii asa cum este ea
definitd si in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietii si orice divizare' a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atagatd fractiunii, aceasta nefiind Inteleas3 ca parte valorica
(valoric alocatd) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost previzuta in raport




si evidentiat ca posibil a fi utilizati ca §i valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o altd evaluare si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate;

ALTE IPOTEZE SPECIALE: Nu sunt.

2.9.1. Valabilitatea raportulni

Valorile estimate de catre noi sunt valabile la data evaluirii, prezentata in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general
cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice §i scopul prezentului
raport.

Totodati valoarea exprimata este valabild numai in ipotezele generale si speciale prezentate
in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunénd actualizarea
lucrarii.

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul isi asumi informatiile si
documentele puse la dispozitia evaluatorului i ipotezele de evaluare convenite.

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupa indeplinirea obligatiilor contractuale de catre
beneficiar (plata lucrarii).

2.9.2. Fructificarea valovii

Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprietate atagat proprietitii asa cum este ea
definitd si in ipotezele men(ionate.

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietiti §i orice divizare a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atagatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasd ca parte valoricd
(valoric alocatd) a infregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost prevazuti in raport
si evidentiati ca posibil a fi utilizata ca §i valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legitura cu o altd evaluare si sunt invalide dacé
sunt astfel utilizate.

2.10.  Standarde utilizate

2.10.1. Declararea conformitifii evaludirii cu SEV

Declarim prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,
respectiv raportul intocmit de subsemnata Tibulcd Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, ca
evaluare obiectivi §i impartial3, ca evaluator independent, fird a avea nici o legiturd sau implicare
importanti c¢u subiectul evalvirii sau cu partea care a comandat evaluarea i nici cu ceilalti
utilizatori desemnati ai evaluirii, detindnd competenta necesari efectudrii evaluanii.

Nu au existat devien de la standarde.

2.10.2. Standarde utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate i dezvoltate conform ceringelor din standardele
ANEVAR 2022, respectiv;

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referin{a ai evaluarii (IVS 101}
SEV 102 Implementare (TVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
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Standarde pentru active -Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietatit imobiliare (IVS 230)
SEV 500 Evaluiri ale drepturilor asupra proprietitii imobiliare pentru garantarea Imprumutului
(IVS 500)
GEYV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizdri specifice
GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Glosar 2022

2,11, Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

2.11.1. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat g1 numai pentry
uzul utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent ("Identificarea clientului §i a
utilizatorilor desemnati’).

2,11.2. Clauzii de nepublicare

Prezentul raport este confidential §i nu poate fi transmis tertilor (altii decht utilizatorii
desemnati) fard acordul scris i prealabil al evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici piri ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul
prealabil al evaluatorului;

Nu acceptim nici o responsabilitate daci acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o citcumstania.

2.12.  Descrierea raporiului

Prin tema comenzii gi numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

in acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103
- Raportare, astfel incét raportul de evaluare sd comunice informatiile necesare pentry o infelegere
adecvata a evaludrii.

Nu existd excluderi de la cerintele standardului SEV103 - Raportare convenite in prealabil
cu solicitantul Mentiuni privitoare la cerinte FINANTATOR:

v Au fost avute in vedere solicitirile destinatarului (a se vedea mentiunile pe parcurs legate de

cerintele specifice ale destinatarului)

Mentiuni  privitoare la buna credinti a SOLICITANTULUI DE CREDIT/
PROPRIETARULUL:

v Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile i

documentele puse la dispozifia evaluatorului, cét si legate de utilizarea raportului:

- S3 asigure inspectia nelimitatd (juridic, fizic si temporal) si in bune conditiile {(de
securitate si protectie a muncii) necesare vizualizirii si identificirii activelor supuse
evaludri (s, dupd caz, a vecindtitilor acestora si a tertelor active care influenteazd
valoarea activelor);

- Sa asigure prezenta la inspectie si Insofirea evaluatorului de la citre persoane
cunoscatoare a patrimoniului, care si-gi Insugeasca identificarea activelor,

- Sa pund la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile} necesare cu privire
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la situatia tehnicd, urbanistica, economicd, juridica, de mediu si fiscald actuala si
reala a proprietitii (documente a céror veridicitate beneficiarul gi-o asuma);

Sa informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitari/incertitudini
legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de mediu sau de altd natura cunoscuie (care
restrang/limiteaza dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);

Si indice corect §i complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum i
caracteristicile tehnico functionale ale acestuia.

Sa permita efectnarea de fotografii sau inregistrari video aferente bunurilor evaluate,
a celorlalte invecinate lor, a celor atagate lor gi a celor care au influen{d asupra lor,
atdt din exteriorul proprietafii cdt §i din interiorul acesteia §1 s@ consimtd
transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare;

Prin fructificarea raportului (opiniei si celorlalte date coniinute in acesta)
clientul/beneficiarul isi insuseste toate cele mentionatede evaluator ca fiind declarate
(sau avénd ca sursa) clientul/beneficiarul.
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3. Prezentarea datelor
3.5 Prezentarea generalil a proprietifii imobiliare
3.L1. Situafia juridici

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliari “teren intravilan™ situata in
loc. Baia, comuna Baia, jud, Suceava, inscrisa in CF 38693 UAT Baia.

Structura proprietétii este urmatoarea:

v" Teren in suprafata masurati totali de 500,00 mp;

Teren Nr cad CF Suprafata mp Proprietar
A 38693 38693/Baia 500,00 mp Comuna Baia — domeniul privat
Total 500,00 mp

v Utilitati: electricitate.
3.1.2. Descrierea zonei

Proprietatea imobiliard evaluatd este situatd in sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava, in zona
mediani.
Zona este preponderent rezidentiali, cu case vechi si noi, zona rezidentiald in pling
dezvoltare i locuinte in regim de inilfime P, P+E.
3.1.3. Acces
Fizic, accesul la proprietate se realizeazi prin drum pietruit. Valoarea proprietatii

imobiliare a fost determinati in ipoteza cd dreptul de acces la proprietatea imobiliari evaluati este
asigurat gi se considera cé acest drept de acces se va meniine si dupi transferul proprietitii.

3.1.4. Descrierea amplasamentului si descrierea constructiilor
3.1.4.1 Descrierea amplasamentului

Terenul subiect este intravilan, are o suprafati de 500,00 mp si front de 17,20 ml la drum
pietruit.

Forme si dimensijuni

Terenul are o froma regulata i este neimprejmuit.

Acces

Accesul la proprietate se realizeazi din drum pietruit,

Udalitati

Amplasamentul este racordat la urmitoarele utilititi necesare utilizirii rezidentiale: curent
electric.

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan.

3.1.4.3 Suprafete de calcul utilizate

Adress: Loc. Bais, Jud. Suceavs
o [V codastral W Supratata® (mp) Observetf / Referige
A 38693 500 Teren aeimprejmuit;
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3.2.  Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea pietei specifice
Piald specifica analizati este piata proprietaiilor rezidengiale terenuri situate in comuna Baia
si zone asimilabile. Practic, pentru proprietatile studiate, piata ' 23 este:

* Terenuri aferente din comuna Baia si zone asimilabile.
3.2.2. Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprictate este medie, provenind din partea familiilor tinere
care vor si lociiasca la curte.

3.2.3. Analiza ofertei competitive

Oferta pentru proprietatea subiect se inscrie in oferta de case noi cu teren aferent din cartier
Burdujent §i zone similabile. Oferta este medic depasind ugor cererea. fn anexi este prezentat un
extras din oferta competitiva,

3.2.4. Echilibrul pietei

Piata specifici este piata proprietatilor rezidentiale tip case noi cu teren aferent sau terenuri
libere situate fin comuna Baia si zonele limitrofe, piatd aflatd intr-un relativ echilibru intre cerere $i
oferta.

- Ofertele de vanzare de terenuri pentru construciii in zona rezidentiald subiect variazd in
intervalul 5,77-7,09 €/m,
4. Analiza datelor si concluzii
4.1 Cea mai bund utilizare
Conceptul de cea mai buni utilizare - CMBU reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectatd din diferite variante, posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi,
CMBU a unei proprietiti imobiliare trebuie 53 indeplineasca patru criterii:
- permisibili legal
posibili fizic
fezabil3 financiar
maxim productiva
Astfel, {indnd seama de aceste considerente, in cazul de fafi, CMBU este teren liber — zong
rezidentiald.

1 Piafa imobiliara se definegte ca un grup de persoane fizice sau juridice care intra in contoct peniru a efectua tranzacyii prin vanzare si/sau inchiriere.
Participantii de pe aceastd piaja schimba, transfes drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin. Piefels imobiliare nu sunt eficiente, din cauza §i
a inexistentei standardizérii produsului 5i a timipolui necesar produceri tui i este dificil 53 se previziomeze precis comportamentul acestor piete. in
aceastd situafie, evaluatorii igi indreapta atentia catre motivatia, atitudinile i interaciiunea participantilor pe piata, in mdsura in care ei raspund
caractetisticilor particulare ale proprietifii imebiliare §i influentelor exteme ce afecteaza valoarea.

2 Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care inted in contact in scopul de a efectua Tranzaetii imobiliare. Participantii la
aceastd piafd schitnbd drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. Spre deosebire de piefele eficiente, piaa imobiliard nu se
autoregleaza ci este descori influentatd de reglementarile guvernamentale §i locale, Cererea i oferta de propriciati imehiliare pot tinde cdtre un punct
de echilibru, dar acest punct este teorctic §i rareori ating, existind intotdeauna un decalaj intre cerere §i oferta. Oferta pentry v anumit ip de cerere sz
dezvoltd greu, iar cererea poate 33 se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori 53 exeste supraoferta sau exces de cerere $i ou echilibru,
Cumpdritoni st vinzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, wr actele de vanzare-eompirare nu au loc in ttod frecvent, De multe oti, informatiile
despre prefuri de tranzactionare san nivelul ofertei ay sunt imedat disponibile. Proprietiiile imobiliare sunt dursbile 5i pot fi privite ca jnvestifii. Sunt
putin lichide si de obicei procesul de vinzare este lung.
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Mentiuni: - a se vedea mentiunile pe parcurs.
4.2, Abordarea prin piati
4.2.1. Merodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
- Comparalia directd
- Extractia de pe piati
- Alocarea
- Tehnica reziduald
- Capitalizarea directa a rentei/chiriei
- Analiza FNA-analiza parcelani si dezvoltarii
4.2.2. Comparatia directi

Tehnica analizeaza, compari §i ajusteazd tranzactiile i alte date cu importantd valorici
pentiru loturi/parcele similare.

Ea este 0 metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere - oferti pe
piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare i se bazeazi pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este
in relatie directd cu preurile de tranzactionare a unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza
comparativd se bazeazd pe asemdndrile si diferentele intre proprietati, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzacie.

Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre terenul ,de
evaluat” si celelalte terenuri deja tranzactionate pe baza unor elemente de comparatie

SEV 230 - Drepturi asupra proprieti(ii imobiliare recomandi Iuarea in considerare a
diferentelor de:
¢ Drepturi care oferd dovada despre prej si dreptul supus evaluarii
* Data efectiva a dovezii despre pret si data evaluarii
¢ Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut
¢ Localizare
o Utilizarea permisa sau zonarea
Elementele de comparatie se referd in general la:

- drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare (motivatia),
condifii de piatd (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilititi disponibile, zonarea si
cea mai bund utilizare, in cele ce urmeaza sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de
calcul si ajustarile aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinct.

4.2.3. Particularitati

Terenul subiect are o suprafa(d optima.

A fost analizat un nr. mare de terenuri cu destinatia rezidentiald situati in zone agimilabile,
Au fost selectate terenurile cu posibilitate de dezvoltare imediatd (ce detin utilitati $i sunt situate
intre case sau la distante mici de case).
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4.2.4. Comparabile utilizate
Comparabila 1
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Comparabila 2
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Comparabila 3
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4.2.5. Grili comparatii
Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
g:t. Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 | Comparabila 2 Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei

1 | Pret tranzactie/oferta (EUR) 169.900 67.900 30.000
Suprafata (mp) 500,00 23.953,0 9.600,0 5.200,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 7,09 7,07 5,77
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
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I -10%

Ajustare pentry negociere f

(%)
Valoare ajustare (EUR/m -2,1 -0,6

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervaiu] 10 -
30%. In urma analizei de piata pentru comparabila | s-a utilizat marja de negociere
de -25%, pentiu comparabila 2 s-a ntilizat marja de negociere de -30% gl peniry
comparabila 3 s-a utilizat marja de negociere -10%,

Justificare ajustare
| Valeare ajustata I }

[ (EUR/mp) 53 5.0 5,2
I
Drept de proprietace
2 | transmis Dreplin Deplin
Ajustare (%) 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) | 0,0 0,0 0,0

50 | 5o

Deoarece toate comparabilele cat §i proprietatea de evaluat au drept de proprietate
deplin, nu se vor aplica ajustr,

Valoare ajustata (EUR/mp)

} Justificare ajustare

La piata

| 0,0%
0,0
5.3 50 | s
| At peniru proprietatea subject, cat s pentre comparabile conditiile de finantare
Justificare ajustare ] sunt cash. In acest caz nu se vor aplica ajustari,

4 | Conditii de vanzare Obiective ( Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0,0 I 0.0
Valoare ajustata (EUR/mp) 5,0 | 52

Atat pentru proprictatea subiect, cit si pentru comparabile conditiile de finanjare
sunt obiective. In acest caz nu se vor aplica ajustari.
l

Nu este cazul J Nu este cazul

Justificare ajustare

Cheltuieli necesare imediat

dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0,0% 0,0%
| Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0.0

Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 5,2

J Justificare ajustare | Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata | 19.12.2022 similar similar
0,0% , 0,0%

| 0,0

similar

Ajustare (%)
Valoare ajustare (EUR/mp) ]

Valoare ajustata
(EUR/mp)

Justificare ajustare J Nu au fost necesare ajustari.

5.3

Corectii specifice proprietatii
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Localizare
Ajustare (%)

Valoare ajustare (EUR/mp)

Justificare ajustare

[ comuna Baia,

intravilan, sat

Baia, comuna

Baia, jude¢ul
Suceava

de apa, judeful
Suceava

Comparabilele 1, 2 si 3 se vor ajusta cu
Zone maij bune fati de proprietatea subject.

vis a vis de casa |

r comuna Baia,

Zzona Movila

Mica, judeful
Suceava

-5% deodrece acestea synt localizate in

comuna Baia,
str. Dafinulvi,
Jjud. Suceava

<03

Acces teren
Ajustare (%)
Valoare ajustare (EUR/mp)

| Justificare ajustare

Drum pietruit Drum asfaltat

Comparabilele 1, 2 §1 3 s¢ vor ajusta cu -5

[ Drum asfaltat

%

de proprietatea subiect ce are acces la drum pietryit,

Drum asfaltat

deoarece au acces 1a drum asfaltat fata

9 | Suprafata

Diferenta suprafata teren
(mp)
Ajustare (%)
Valoare ajustare (EUR/mp)

Justificare ajustare

23.953.00

|

9.600,00

-23.453,0
11,70%
0,62

| evaluatorului.

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus say
minus. Ex: Comparabila | se corecteaza cu (500-23953)/100 *0.05%=11,70%
pozitiv. Comparabilele alese an fost alese avand
Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential,
|relevante‘ Corectiile vor fi argumentate

ca prin criteriv localizarea,
acestea au fost considerate
, analiza tinand de rationamentul

5.200,00

2,35%
G,12

10 Deschidere (m) sau
Raportul laturilor

Ajustare (%)
Valoare ajustare (EUR/mp)

Justificare ajustare

17,20 ml

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 m
minus, Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (17,20-5001%0.05%=24, 1% negativ,

|

20,00 ml

cca 30,00 m!

p diferenta in plus san

Grad de echipare cu
utilitati
Ajustare (%)
Valoare ajustare cumulat
(EUR/mp)

Justificare ajustare

12| Indicatori urbanistici
12.1

Ajustare (%)
Valoare ajustare (EUR/mp)
Justificare ajustare
122 | cut
Ajustare (%)

l

Partial

Nu an fost necesare ajustari,

I Y'Y

0,0

Nu au fost necesare ajustari,

00 | o000 |

0,0%
20

0,0%
0,0

0,0%

Partial

0%
0,0%
0.0

0,00
0,0%




| Valoare ajustare (EUR/mp) ’ | 0,0 | 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Constructii demolabile pe
teren

Ajustare (%)
Valoare ajustare (EUR/mp)

13

Nu

Nu [ Nu

| Justificare ajustare } Nu au fost necesare ajustar,

14 ( Alti factori
Ajustare (%)
j (EUR/mp)

Valoare ajustare

Justificare ajustare

Ajustare NETA (%)
Ajustare BRUTA
Ajustare BRUTA (%)

Numar ajustari (diferite de

=

zZero) 4
RELEVANTA Comparabila Comparabila { Comparabila
COMPARABILELOR ] relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata | ) '

| (EUR/mp) 4,13 | 4,67 4,76

|
Criteriul de selectie

comparabila cea mai

Valoarea dupa
"Minim ajustare
bruta Selectic automata utilizand ¢a s; criterii

Valearea dupa
"Minim ajustare

relevanta bruta” rocentuala %" | cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
« Nr. Ajustari 4 4 pracentuala, Nr, Ajustari.
Valoare (EUR/mp) 4,76 4,76
Valoare unitara adoptata

| (EUR/mp) 4,76 Valori unitare
Valoare teren (EUR) | 2382 | rouniit 2.400 4,80
Valoare teren (LEI) [ 11.802 23.60
Data evaluarii (zz.l.aaaa): 19.12.2022

1 EUR= 49176

4.2.6. Justificiri ajustiri aplicate
Meniiuni ajustiri aplicate:

+  Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -30%. in
urma analizei de piati pentry comparabila | s-a utilizat matja de negociere de -25%, pentru
comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% $i pentru comparabila 3 s-a utilizat
marja de negociere -10%;

» Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari;
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Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;
Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustiri;
Cheltuieli necesare imediat dupd cumpirare: nuay  fost necesare ajustari;

+ Conditii de piata: nu au fost necesare ajustari (informatii curente);
Ajustirile pentru localizare: Comparabilele 1, 2 $i 3 se vor ajusta cu -5% deoarece acestea
sunt localizate in zone mai bune fatd de proprietatea subiect;
Ajustarile pentru acces: Comparabilele 1, 2 $t 3 se vor ajusta cu -5% deoarece au acces la
drum asfaltat fat3 de proprietatea subiect ce are acces la drum pietruit;

» Ajustarile pentru suprafa{a: se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta
in plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (500-23953)/100 *0.05%=11,70%

argumentate,analiza tinand de rationamentul evaluatorului;
Ajustarile pentru acces: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in
plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (17,20-5 00)*0.05%=24,1% negativ;
Ajustérile pentry utilititi: nu au fost necesare ajustari;
Ajustarile pentru indjcator urbanistici: nu au fost necesare ajustari;

* Ajustirile pentru constructii demolabile pe teren: nu ay fost necesare ajustari;
Ajustarile pentru alfi factori: ny au fost necesare ajustiri;

Valoare teren unitar = 4.80 EUR/mp

4.2.7. Rezultat comparatie directi
Valoare piati teren = 2.400 EUR/mp

4.3. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului
4.3.1. Rewultatele abordirilor aplicate

Ca urmare a aplicarii metodelor de evaluare prezentate, rezultatele obtinute sunt:

Abordarea prin PIATA
v’ 2400 EURQ
4.3.2. Opinia evaluatorulyi
Ca urmare a analizej informatiilor aplicabile §i a factorilor relevanti, opinia mea este cj
valoarea de piati a proprietatii imobiliare descrise este:

VALOAREA DFE PIATA Val.teren = 2400 EURO = 11.802LE}
ESTIMATA
VALEETBE;&%K%T:RA?;' o=l Abordarea prin piati
| VALOAREA DE PIATA NU CONTINET.V.A. |

4.3.3. Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuie mentionat;

* riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piaga specifici datoritd sumelor relativ mar;
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necesare de disponibilizat in cazul achizition#rii
4.4 Diferente semnificative intre tranzactia recentd §i opinia evaluatorului

Tranzactia este la nivelul mediy aj pietei specifice.
Intocmit,
Ing. Ec. Tibulci Cristing - Eleng
Evaluator autorizar proprietayi imobiliare, membru titular ANE VAR
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5. Anexe

3.1, Fotografii

3.2 Acte de proprietate
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Biroul de Cadastry si Publicitate Imobiliars Faiticeni Ziva 07

4 Oficiul de Cadastru sf Publicitate Imobiliard SUCEAVA Nr, cerere 27211
[ [J
| 4 ” Luna 10

Anuf 2022

iy 24
m EXT RAS DE CARTE F UNCIARA Cod verificare

PO TCReera PENTRU INFORMARE iairimiia

Carte Funciars Nr. 38693 Baia ,lll l IIIII

Semnat : cu semnatura
e!;sdgonifa exltgnsa, cf. L
. 455/2001 si elDAS
A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia, Jud. Suceava

2; Nr. g::gsfaaﬁ!: Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 38693 500 Teren neimprejmuit;

B. Partea il. Proprietari sl acte

Inscrieri privitoare la dreptul de Proprietate si alte drepturi reale Referinte
|27211 / 07/10/2022
'_Act Notarial nr. 5648, din 06/10/2022 emis de Apostol Maria; _ |
— Se infiinteaza cartea funciara 38693 a imobilului cu numarul cadastﬁf .

| B1 (38693 / UAT Baia, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
|___|cadastral 38615 inscris in cartea funciara 38615: o e _
Act Administrativ nr, 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAJA -CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ nr.|
11001, din 29/01/2018 emis de Comuna Baia: - o ——
| g2 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuaial Al ]
e o e TR -]
| | 1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT ] T ]
OBSER Vmﬁoﬂﬁans’m’sa_dm_cﬁ@%aﬁ inscrisa prin inchelerea nr. 21442 din 10/08/2022; pozft!e|
L] tanscrisa din CF_36048/Baia, inscrisa prin incheleres nr 3792 din 23/02/2018; S
[Act Administrativ nr. 44, din 29/09/2009 emis de CONSILIUL LOCAL COMUNA BAJA; Act Administrativ _nr,
7513, din 11/09/2017 emis de PRIMARIA COMUNE] BAIA; — e
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala| Al
| B2 1110074408 - T —bee

| [ 1) cOMUNA BAIA, DOMENIL PRIVAT

OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozit:’e'|
transcrisa din CF 36127/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF

— | 35893/Baia, inscrisa prin_incheierea nr. 19065 dgin 25/09/2017; - o
B4 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala] Al |
| 500/4408 I
1) COMUNA BAIA, DOMENJUL PRIVAT |
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie|
transcrisa din CF 36129/Bala, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF[
| 35893/Baia, inscrisa prin_incheierea nr. 19065 din 25/09/2017: oy e e e———
g5 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal Al |
| 1500/4408 ________J___________|

1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT - ) -
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheferes nr. 21442 din 10708/2022: pozitie
| transcrisa din CF 36130/Baia, inscrisa prin incheierea nr, 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF|
____35893/Baia, Inscrisa prin incheierea nr. 19065 din 25/09/2017: =
'_Bs_hntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuaia Al
| L50_0»’4_40A______ o
| H)_COMUILA_B&-ROMP_N\&T_ T I
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa grin inchelerea nr. 21442 din 10/08/2022; pozftie[
transcrisa din CF 36131/Baia, inscrisa prin inchelerea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transerisa din CF
——___35893/Baia, inscrisa prin incheierea nr, 19065 din 25/09/2017: -— ]
| B7 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala| Al |
500/4408 o ————— ]
|1 COMUNA BAA, DoVENIUL PRIVAT e ]
OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 38615/8Bafa, inscrisa prin inchelerea nr, 21442 din 10/08/2022; pozitie
| | transcrisa din CF 36132/Baia, inscrisa prin inchelerea nr, 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF|

___25893/Baia, insctisa_prin_incheierea nr. 19065 din 25/09/2017; I

]

e

Ga—hnt-abulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala] AL
§00440§__________________ | e
[ 1) COMUNA BAIA, DOMEN{UL PRIVAT |
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Carte Funciars Nr, 38693 Com una/Orag/Municipiu: Baia

Inscrieri privitoare Ja dreptul de proprietate si alte drepturi reale ’ Referinte

B5ERVATI: pozilie transcriss ain CF 38615/Bara, NSCriSa prin incheierea nr, 21447 din 10/08/2022; pozitie|
| transcrisa din CF 36133/Baja, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF|
| 35893/Baia, inserisa prin_incheisrea nr. 19065 din 25/09/2017- ST e —— |
|Act Administrativ nr, 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA-CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ or.!
992, din 29/01/2018 emis de comuna Baia; S Tese o= — ™
| g |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal Al B
I @9_8,@0_8_____________________l____________!
| JLCQEUELBE'&QOEM%P_RMT_ O e S
| OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie|

| transcrisa din CF 36350/Baia, inscrisa prin inchelferea nr. 27469 din 19/11/2018; pozitie transcrisa din CF|
L 36050/Baia, inscrisa prin incheierea nr, 3790 din 23/02/2018:

C. Partea ill. SARCINI .

Inscrier privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini

|_NUSUNT
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Carte Funciard Nr. 38693 Comuna/Oras/Municipiu: Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
38693 500

* Suprafata este determinatd in planul de protectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

2
]
38415
38493
]
3B44) 4
34714
5
Date referitoare la teren
el (;‘ggs%z%e i Su;)r:;e:)f?ta Taria Parcel’ Nr. topo Observatii / Referinte
1| pasune |Da 500 - - - Terenul nu este imprejmuit
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan,
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 14.13
2 3 32,207
3 4 5.278
4 5 11.922
5 1] 32.803]
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de projectie Stereo 70 st sunt rotunjite la 1 milimetny.

*# Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mic decst valoarea 1 mifimetru.
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Carte Funciars Nr. 38693 Com una/Oras/Municipiu: Baia
Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil a autentificarea de c3tre notarul public & actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

5-a achitat tariful de RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 222.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referant,

07-10-2022 MIHAELA CARMEN VATRA

Data eliberarii,

A (parafa si semnatura) (parafa si semnatura)
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Nr. 123/16.12.2022

Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN, NR. CAD. 38695 din CF 38695

Situat in loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietar:

Comuna Baia — domeniul privat
Client:

Comuna Baia, CUI 4674790
Selicitant:

Comuna Baia
Destiantar:

Comuna Baia

Evaluator
Ing. Ec. Tibulei Cristina — Elena
Membru titular ANEVAR

A

|

L}

Pregentul Raport de Evaluare este valabil pentiu vinzave solicitar de COMUNA A §F nu poate fi utilizat decitt
pentru weest scop. Informatgiile si confinntul prezemtului raport sunt confidentiale si nu vor putea fi fransmise unor
terfi firi acordul scris si prealabil al PFA Tibuled Cristing — Elena i al solicitantului/destinataruiui prezentului
Faport.




in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA BAIA

Alaturat va transmit raportul intocmit de PFA Tibulcd Cristina — Elena, prin Tibulci Cristina
— Elena membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectivd §i impartiald, ca evaluator independent,
fard a avea nici o legiturd sau implicare importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a
comandat evaluarea si nici cu ceilalfi utilizatori desemnati ai evaluarii, detindnd competenta
necesard efectudrii evaluarii, declararea conformititii evaluarii cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022.

1.1,  Sinteza evaluarii

Obiectul evaluirii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
¢  Teren intravilan in suprafata de 261 mp.

Adresa proprietate: loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificata juridic prin CF 38695 UAT Baia, nr. top./cad. 38695,

Accesul la proprietate se realizeazi din drum pietruit.

Scopul evaluarii este vinzarea.

Piatd specifica analizata este piata proprietatilor de tip teren intravilan situate in comuna Baia
si zone asimilabile.

Analizele si opiniile din prezentul raport au fost bazate §i dezvoltate conform recomandarilor
metodologiei prezentate in ,,Standardele de evaluare a bunurilor 2022”.

1.1.1. Concluzia valorii

In urma aplicirii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piati a
proprietatii imobiliare evaluate, findnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este,
rotund;

Valoare Piata proprietate = 1.300 EUR (echivalent a 6.396 lei)

o Valoarea terenului in suprafafa de 261 mp este de 1.300 Euro {rotunjit).
e Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale
prezentate in raport si a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs;
Estimarile prezentate in raport sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe
parcurs §i nu au luat in calcul condifii atipice de limitarea a vandabilitafii cum ar fi
vanzarea fortata.
intocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdfi imobiliare, membru titular ANEVAR



1.2 Certificarea raportului

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certificim cd afirmatiile
prezentate i sustinute in acest raport sunt adevarate $i corecte. De asemenea, certificim ci analizele,
opiniile gi concluziile prezentate sunt limitate numat de ipotezele generale §i speciale prezentate in
raport s§i ci analizele, opiniile §i concluziile noastre sunt nepértinitoare din punct de vedere
profesional. In plus, certificim ci nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la
obiectul prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau influent legati de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturid cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. S-au primit informatii i documente importante legate de identificarea obiectului evaluirii
din partea solicitantului evaludrii. Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator. in
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativd din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneazi mai jos.

Analizele, opintile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022).

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,,Codului de Etica al profesiei
de evaluator autorizat”, se supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris §i prealabil al
evaluatorului} §i verificat, in conformitate cu ,,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
20227 in spetd SEV 400 ,,Verificarea evaludrilor”.

Evaluatorii care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evaluarii”) au competenta
necesara impusa de complexitatea temei de evaluare,

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ai
“ANEVAR?”, au indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald gi au competenja necesara
intocmirii acestui raport.

Intocmit,
Ing. Ec. Jibulcd Cristina - Elena
Evaluaror autorizat proprietiti imobiliare, membru titular ANEVAR



2. Termeni de referinti ai evaludrii

2.1 Identificarea si competenta evalutorului

Evaluatorul: Tibulcd Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15267
valabila 2022, specializarea EPI

2.2.  Hdentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucriri (in calitatea lor definitd mai jos), utilizatori
unici fa(@ de care evaluatorul isi asumi responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Destinatar unic: COMUNA BAIA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop, iar
evaluatorul nu i§i asuma in nici un fel responsabilitatea decét pentru utilizatori desemmati mai sus.

2.3 Scaopul evaluirii

Scopul evaluirii este vinzarea,

Utilizarea evaludrii:

Utilizarea evaludrii este in faza vanzdrii proprietdtii imobiliare.

Evaluarea nu va fi utilizati in afara contextului sau peniru alte scopuri decét cel prezentat.

2.4. Identificarea activului supus evaludrii

2.4.1. Identificarea proprietitii imobiliare
Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliar3 de tipul.
o Teren intravilan in suprafatd de 261 mp.

Adresa proprietate: sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificatd juridic prin CF 38695 Baia. nr. top./cad. 38695.

Accesul la proprietate se realizeaza din drum pietruit.

2.4.2. Drepturi de proprietate. Identificare juridicé

S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietd{ii imobiliare ce face obiectul
evaluarii.

Se desprind necesare a fi mentionate:

Dreptul de proprietate este inregistrat in CF 38695. Proprietatea este identificatd juridic prin
CF 38695 Baia, nr. top./cad. 38695,




., v Oficiul de Cooapstiu §i Publicstate imobiliard SUCEAVA Nr.corere . I721)
Birond de Cadtastiu $i Publicitate Imobibard Falticend 2wy or

' A s
ANCP1 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
CovtnPonciard . 35595 6 lII IIIIII
Semnat ; cu semmnalug
tylm':ttm'rl;:a’i extinsa, of. |
455i2001 5 &iDAS
A. Partea |. Descrierea imobliutul
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Baia, jud. Suceava
e E-mm Wl Suprsteta* (mp) Observatil / Referinte
A1 38695 261 Teren neimprejmuit;
B. Partea Il. Proprietari sl acte
Inscrier! privitoers ls dreptul de proprietats 5l alte drepturi resle Referinia
|27211 1 0711072022
Act Notarlal nr, 5648, din 06/20/2022 emis de Apostol Maria;
[Se infAnteaza cartea funciare 38695 a imobiUIUI CU Numanl cadastral Al
Bl |38695 f UAT Baia, rezultat din dezmambrarea imobilului ¢ numanst
cadastral 38515 inscris in cartea funclara 38615:
Act Administrativ nr. 1 1, m 1110/, 01? erms de COMIINA BA LIUL LOCAL: Act Administrativ _Rr.
1001, ¢ 9/01/2 : la_Ba
82 { andit pnn Lege, cota aci'uala[ Al
10!4406
1} COMUNA BALA, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATIE: pozitie transtrisa Oin CF 35615/, eCnsa prin mcheweres ni. 21442 din 10/06/2022; pozitie
banscrica din CF 3604 inscnisa prin incheienea wr. 3792 din 23/02/2018:
Act Mministratw . 44 EIIE %%Eﬁﬁb’ &mis de CONSILIUL LOCAL COMUNA BAIA; ACt AJIAnistrativ A,
7513 L ( de PRIMARIA AUNE! BAIA
B3 'RIETATI pon Lege, cota actuala[ Al
1100!4408
1) COMUNA IAIA. DOMENIU‘L PNVAT
aia, Inscrisa prin Incheleres nv. 21442 din 10/08/2022; pozitie
gmscrfs.l din CF JGIZ?M hscrisa ptin r;wh:;em ls 1&637 din 2708/2018; pozite transcrisa dn CF
893/8ala,_ins ’ £l g0 - 7:
g4 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, andit prin Lege, l: : ar.ruaﬁ[ Al
500/4408
1) COMUNA BALA, DOMENIA PRIVAT
- pozitie Tansciisa aia, Mschisk prin incheierea nr, 21442 din 10/06/2022; paritie
transcriss din CF 36120/8aia, inscrise prin incheieres nr. 18697 din 27/08/2018; poritie banstriss din CF
ISSRERNA, instrise oriy incheiarea nr, 19045 din 25/09/2017;

Nu am avut la dispozifie documente gi date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decat cele mentionate, daci este cazul). Accesul la proprietate se realizeaza din drum pietruit.

Mentiuni referitoare la sarcini:

Evaluatorul a avut la dispozitie un extras de carte funciari din 07.10.2022 anexat prezentului
raport. Conform extrasului CF prezentat, proprietatea imobiliari este libera de sarcini.

La prezentarea raportului la finantator, solicitantul trebuie s3 prezinte un extras actualizat in
conformitate cu normele interne ale finantatorului.

Valoarea propretitii a fost estimati in ipoteza ¢ proprietatea este libera de sarcini.

A fost estimatd valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil i neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprietate evaluate se considerd integrale, valabile, tranzactionabile si
neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

» dreptul de proprietate a fost considerat valabil si marketabil gi accesul auto, pietonal §i
accesul la utilitati asigurate.
Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinati in ipoteza ci dreptul de acces la

5



proprietatea imobiliard evaluatd este asigurata si se considerd ¢a acest drept de acces se va mentine
81 dupa transferul proprietatii,
A se vedea si capitolele:
¢ Ipoteze §i ipoteze speciale.
¢ Acces
2.4.3. Identificare activ. Identificare cadastrali si faptici

Proprietatea a fost identificatd in baza documentelor anexate si a adresei gi datelor Inscrise in
documentele puse la dispozitia evaluatorului

Proprietatea a fost identificatd conform indicatiilor proprietarului.

Identificarea in teren a fost realizatd impreuni cu reprezentantul proprietarutui, respectiv
doamna Nichitean Alina.

La inspectia proprietatii imobiliare, evaluatorul a constat cd descrierea scriptica coincide cu
cea faptica,

2.5. Tipul valovii estimate

In aceasta ipostazi, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd definite conform
Standardului SEV 100 — Cadrul general:

v" Valoarea de piatil este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o franzactie nepartinitoare,
dupi un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi,
prudent i fard constrangere.

Conceptul valoarea de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisd i concurentiald
unde participantii actioneazi in mod liber,
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiza a unei situatit incadrate sau asimilate
unei ,,vanzari forfate™,
2.5.1. Modalitafi de plati
Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platita,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).
2.5.2. Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii va fi prezentata in LEI i EURO.
Avind in vedere cd metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR —4,9199 LEL
Exprimarea opiniei finale «in valuti» o consideram adecvatd doar atdta vreme cét
principalele premize care au stat la baza evalvdrii nu suferd modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb §i evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare i cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliara specifica, etc.)
2.5.3. Data de referinti a evaludrii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzatoare
datei 16.12.2022, datd la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de citre evaluator (data evaludrnii — 16.12.2022).



2.5.4. Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizatd la 16.12.2022, care este §i data raportului.

2.6. Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

Documentarea realizati in cazul evaludrii subiect cuprinde urmatoarele analize:

o analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar;
¢ documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri i schite, altele etc.;
¢ analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei;
« identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate $i intrefinere proprietate, etc.;
o} analiza pietei specifice;
e analize specifice sectoriale prelnate din surse de publicitate imobiliard (vanzari,
inchirieri proprietiti imobiliare, etc.};
* analize de piatd publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii
statistice, evolutie piata specifica, perspective etc.;
2.6.1. Restrictii documentare

Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiel, sau alte documente legate
de calitatea constructiei.

2.6.2. Inspectia proprietifii

Inspectia si fotografierea proprietatii a fost realizata de catre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (istoricul ei, la situatia juridica si
corelarea datelor juridice §i scriptice cu cele faptice, la vecinitifi, acces). De asemenea, an fost
analizate schitele existente si celelalte documente avute la dispozitie, etc.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri/infestari ale terenului subiect
sau amplasamentelor invecinate.

2.6.3. Alte documente solicitate dupa efectuarea inspectiei

Nu s-au solicitat alte documente.

2.6.4. Concluzii ale documentdrii

In cele de mai sus s-a precizat natura documentirii, tipul documentelor existente §i
diligentele efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaluarii.

Documentatia avuti la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se considerd a avea
un grad de suficientd rezonabil pentru realizarea evaluérii.

fn cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie,
natura informatiilor utilizate cét si sursele acestora.

2.7 Natura §i sursa informafiilor pe care se bazeazd evalnarea

2.7.1. Documente avute la dispozitie
Documente junidice:
- Extras CF anexat.
2.7.2. Documente/informatii preluate de la terfe persoane
o Informatii privind identificare §i localizare
+ Evaluatorul a apelat Ia hir{i electronice specializate pentru indicarea locatiei, a cdilor de acces §i
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vecinatafilor (a se vedea hartile prezentate pe parcurs)
Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind Limitele proprietatii, acces, zond, construcii etc. de
la proprietar
o Informatii privind piata specifica:
+  Portalun electronice recunoscute de publicitate imobiliard la nivel local sau national:
imobiliare.ro
olxro
- storiaro
- homezzro
- lajumatero
+  Cataloage costuri construire gi studii specifice legate de costuri $1 deprecieri
- Cataloage "Costuri de rec.-Costuri inlocuire”- IROVAL
Arhiva de luerini a evaluatomlui
» Informatii privind tranzactii istorice pe piata specificd, costuri, devize etc.
» Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piaia specificd
- Publicatii si studii de specialitate
= Revista ,VALOAREA” - publicatie periodici ANEVAR
2.8 Ipoteze si ipoteze speciale
2.8.1. Ipoteze rezultate din instructiuni de evaluare
Ca §i cerere particulard a destinatarului se solicitd selectarea rezultatului minim dintre
rezultatele abordarilor aplicate.
2.8.2. Ipoteze generale
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generaie/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza,
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt:

ol DATE DE BAZA Datele avute la dispoziie si aspectele juridice se bazeazi exclusiv
pe informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fard a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

*+ DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozitie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
mdsuritori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale
terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni in cadrul ,ipotezelor speciale”.

+ JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre SOLICITANT sau cu acordul acestuia gi au fost prezentate fard
a se Intreprinde verificiri san investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil; Nu s-au facut investigafii suplimentare; Orice
diferente intre situatia juridicd luatd in calcul §i cea care ,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport

0 URBANISM Se presupune cé proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor i
restrictiilor de zonare gi utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o
neconformitate, descrisa si luatd in considerare in prezentul raport

o) STRUCTURA Nu am realizat o analiza structurali a constructiei subiect, nici nu am
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inspectat acele parii care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehmicd precizati, conform informatiilor primite de Ia
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stirii tehnice a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie ingeles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor/constructiilor;

o) MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatic pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigafie suplimentara
pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

o  METODOLOGIE Situafia actuald a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaluari
au stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate §i a modalititilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in
conditiile tipulvi valorii selectate; Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
Ia data evaluarii;

ol ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-
a avut la dispozitie existind posibilitatea existentei $i a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinga,

o  ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul
utilizirii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legturd cu o
altd evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se
aplica intregii proprietiti §i orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fracfionate
va invalida valoarea estimatd, /n afara cazulii in care o astfel de distribuire a fost previzutd in
raport,

o  PUBLICARE inirarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de
publicare a acestuia; o nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii
referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard
acordul prealabil al evaluatorului;

o) CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3
ofere h continuare consultanta sau sa depund mérturie in instant relativ la proprietatea in
chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaludrii:

o  Proprietatea a fost evaluati i considerati ca fiind libera de sarcini.

o A fost estimatd valoarea intregului drept de proprictate in ipoteza in care el este
valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta
valoarea. Orice diferenti intre situatia luatd in calcul de evalvator §i cea prezentatd
solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9, Ipoteze speciale §i particulare
Valoarea opinatii este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietitii aga cum este ea
definita gi in ipotezele mentionate.




Qrice valori estimate Tn raport se aplicd intregii proprietiti si orice divizare' a rezultatuluni pe
interese fractionate va invalida cotatia atagati fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica
{valoric alocatd) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost previzuta in raport
si evidentiata ca posibil a fi utilizata ca i valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o altd evalvare si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate;

ALTE IPOTEZE SPECIALE: Nu sunt.

2.9.1. Valabilitatea raportului

Valorile estimate de catre noi sunt valabile la data evaluini, prezentata in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general
cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului
raport.

Totodata valoarea exprimati este valabila numai in ipotezele generale §i speciale prezentate
in raport, orice element ce conduce la neincadrarea In acestea din urmd, impunind actualizarea
lucrarii.

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul isi asumd informatiile i
documentele puse la dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite.

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupé indeplinirea obligatiilor contractuale de céatre
beneficiar (plata lucrarii).

2.9.2, Fructificarea valorii

Valoarea opinati este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietitii asa cum este ea
definita gi in ipotezele menticnate.

Orice valori estimate in raport se aplica infregii proprietati si orice divizare a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atasatd fractiunii, aceasta nefiind Infeleasd ca parte valorica
(valoric alocati) a intregului, n afara cazului in care o distribuirea valorici a fost prevazuta in raport
si evidentiata ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o altd evalvare gi sunt invalide daci
sunt astfel utilizate.

2.10.  Standarde utilizate

2.10.1. Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Declaram prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,
respectiv raportul intocmit de subsemnata Tibulcd Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, ca
evaluare obiectivd §i impartiald, ca evaluator independent, fird a avea nici o legiturd sau implicare
importantd cu subiectul evalunirii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti
utilizatori desemnati ai evaluarii, defindnd competenta necesara efectudrit evaludrii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.10.2. Standarde utilizate

Analizele gi opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
ANEVAR 2022, respectiv:

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale
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SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referin{a ai evaluarii (IVS 101}
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
Standarde pentru active -Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
SEV 261 Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului
(VS 261)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Standarde pentru utiliziri specifice
GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului
Glosar 2022
2.11.  Restrictii de utilizave, difuzare i publicare
2.11.1. Restrictii de utilizare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru
uzul utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent ("Identificarea clientului si a
utilizatorilor desemnati’).
2.11.2. Clauzé de nepublicare
Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis tertilor (alfii decat wutilizatorii
desemnati) fira acordul scris st prealabil al evaluatorului.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicé dreptul de publicare a acestuia;
Nici prezentul raport, nici parfi ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate farad acordul
prealabil al evaluatorului,
Nu acceptim nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.
2,12, Descrierea raportului
Prin tema comenzii §i numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.
in acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103
- Raportare, astfel incat raportul de evaluare s comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvatd a evaluarii.
Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV103 - Raportare convenite in prealabil
cu solicitantul Mentiuni privitoare la cerinte FINANTATOR:
v" Au fost avute in vedere solicitirile destinatarului {(a se vedea mentiunile pe parcurs legate de
cerinfele specifice ale destinatarului)
Mentiuni privitcare la buna c¢redingd a SOLICITANTULUI DE CREDIT/
PROPRIETARULUL:
v Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile si
documentele puse la dispozitia evaluatorului, cit §i legate de utilizarea raportului:
- 53 asigure mspectia nelimitata (juridic, fizic gi temporal} §i in bune conditiile (de
securitate §i protectie a muncii) necesare vizualizarii si identificarii activelor supuse
evaludrii (si, dupa caz, a vecindtdtilor acestora gi a tertelor active care influenteaza
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valoarea activelor),

Sa asigure prezenta la inspectie si insotirea evaluatorului de la catre persoane
cunoscitoare a patrimoniului, care si-si insugeasca identificarea activelor;

Si puni la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire
la situatia tehnicd, urbanisticd, economici, juridici, de mediu si fiscald actuald si
reald a proprietatii (documente a céror veridicitate beneficiarul gi-o asuma),

Sa informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitdri/incertitudini
legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de mediu sau de altd naturd cunoscute (care
restring/limiteazi dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);

Sa indice corect si complet dreptul de proprictate asupra activului evaluat, precum i
caracteristicile tehnico functionale ale acestuta.

Sa permitd efectuarea de fotografii sau inregistrdri video aferente bunurilor evaluate,
a celorlalte invecinate lor, a celor atagate lor §i a celor care au influentd asupra lor,
atit din exteriorul proprietdfii cit §i din interiorul acesteia §i si consimti
transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare;

Prin fructificarea raportului (opiniei si celorlalte date continute in acesta)
clientul/beneficiarul igi insugeste toate cele mentionatede evaluator ca fiind declarate
(sau avénd ca sursd) clientul/beneficiarul.
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3. Prezentarea datelor
3.1 Prezentarea generali a proprietitii imobiliare
3.1.1. Situatia juridici

Prezentul raport de evaluare se referi la proprietatea imobiliard “teren intravilan” sitvatd in
loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava, inscrisd in CF 38695 UAT Baia.

Structura proprietatii este nrmatoarea:

¥" Teren in suprafata masurati totald de 261,00 mp;

Teren Nr cad CF Suprafata mp Proprietar
A 38695 38695/Baia 261,00 mp Comuna Baia — domeniul privat
Total 261,00 mp

v Utilita{i: electricitate.
3.1.2. Descrierea zonei

Proprietatea imobiliard evaluati este situatd in sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava, in zona
mediana.

Zona este preponderent rezidentiald, cu case vechi si noi, zona rezidentiald in plind
dezvoltare si locuinte in regim de indltime P, P+E.

3.1.3. Acces

Fizic, accesul la proprietate se¢ realizeazd prin drum pietruit. Valoarea proprietatii
imobiliare a fost determinata n ipoteza ca dreptul de acces la proprietatea imobiliard evaluati este
asigurat §1 se considerd ¢ acest drept de acces se va mentine $i dupd transferul proprietatii.

3.1.4. Descrierea amplasamentului si descrierea constructiilor
3.1.4.1 Descrierea amplasamentului

Terenul subiect este intravilan, are o suprafatd de 261,00 mp si front de 5,38 ml la drum
pietruit.

Forme si dimensiunt

Terenul are o froma regulati si este neimprejmuit.

Acces

Accesul la proprietate se realizeazi din drum pietruit.

Utilitati

Amplasamentul este racordat la urmitoarele utilitifi necesare utilizirii rezidentiale: curent
electric.

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan.

3.1.4.3 Suprafete de calcul utilizate

Adress: Loc, Bala, Jud. Suceava
e V- godaxr. ™| Supratetes (mp) Observati / Referinte
£) 38695 261 Teren natmprejmit;
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3.2, Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea pietei specifice

Piald specificd analizatd este piata proprietatilor rezidentiale terenuri situate in comuna Baia
si zone asimilabile. Practic, pentru proprietatile studiate, piata ' 2° este:
¢ Terenuri aferente din comuna Baia gi zone asimilabile.
3.2.2. Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate este medie, provenind din partea familiilor tinere
care vor si locuiasca la curte.

3.2.3. Analiza ofertei competitive

Oferta pentru proprietatea subiect se Inscrie in oferta de case noi cu teren aferent din cartier
Burdujeni si zone similabile. Oferta este medie depasind ugor cererea. in anex este prezentat un

extras din oferta competitiva.
3.2.4. Echilibrul pietei

Piata specificd este piata proprietitilor rezidentiale tip case noi cu teren aferent sau terenuri
libere situate in comuna Baia §i zonele limitrofe, piatd aflatd intr-un relativ echilibru intre cerere si
oferta.

- Ofertele de vinzare de terenuri pentru constructii in zona rezidentiald subiect variazd in
intervalul 5,77-7,09 €/m.
4. Analiza datelor 5i concluzii
4.1 Cea mai bund wiilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU reprezinta alternativi de utilizare a proprietitii
selectatd din diferite variante, posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.
CMBU a unei proprietéti imobiliare trebuie s3 indeplineasci patru criterii:
- permisibila legal
posibila fizic
fezabild financiar
maxim productiva
Astfel, findnd seama de aceste considerente, in cazul de fatad, CMBU este feren fiber — zond

rezidentiald,

1 Piata imeobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice saw juridice care inird in contacl penteu a efectua tranzacyii prin vanzare gifsau inchiriere,
Participaniii de pe aceastd piata schimbi, transferd drepiuri de proprietate asupra bunurilor ce le detin. Pietele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza gi
a inexistentei standardizarii produsului §i a timpului necesar producerii 1ui §i este dificil 53 se previzioneze precis comportamentul acestor pigje. in
aceastd situatie, evaluatorii i§i Indreap1d atentia citre motivatia, atitudinile $i interaciunea participantilor p¢ piatd, in masura in care ei raspund
caracteristicilor particulare ale propriettii imobiliate si influentelor externe ce afecteazd valoarea,

2 Piafa imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la
aceastd piatd schimba dreptun de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard mu se
autoreglcazi ci este deseori influentatd de reglementarile guvemamentale §i locale. Cererea gi oferta de proprictdi imobiliare pet tinde citre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre ecrere $i ofertd. Oferta pentru un anumit 1ip de cerere se
dezvoltd gren, iar cererea poate s3 se maodifice biuse, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraofeni sau exces de cerere i nu echilibn.
Cumpdrdtorii ¢ vinzitorii nu sunt intotdeauna bing informati, iar actele de vinzare-cumpdrare nu aw loc in mod frecvent. De malte ori, informatiile
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Propriettile imobiliare sunt durabile $i pot fi privite ca investifii. Sunt
putin lichide i de obicei procesul de vinzare este lung.
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Mentiuni: - a se vedea men{iunile pe parcurs,
4.2, Abordarea prin piati
4.2.1. Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenunlor sunt:
- Comparatia directd
- Extractia de pe piata
- Alocarea
- Tehnica reziduala
- Capitalizarea directa a rentei/chiriei
- Analiza FNA-analiza parcelarii i dezvoltarii
4.2.2. Comparatia directit

Tehnica analizeazd, compard §i ajusteazi tranzaciiile si alte date cu importanii valorica
pentru loturi/parcele similare,

Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmérind raportul cerere - ofertd pe
piafa imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piaja a unei proprietafi imobiliare este
in relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietiti competitive §i comparabile. Analiza
comparativi se bazeazd pe asemandrile si diferentele intre proprietiti, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemdndrile si deosebirile intre terenul ,de
evaluat” i celelalte terenuri deja tranzactionate pe baza unor elemente de comparatie

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare recomandi luarea in considerare a
diferentelor de:
¢ Drepturi care oferd dovada despre pret si dreptul supus evaluini
s Data efectiva a dovezii despre pret si data evaluarii
* Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut
s Localizare
¢ Utilizarea permisd sau zonarea
Elementele de comparatie se referd in general la:

- drepturi de proprietate, restricfii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare (motivatia),
conditii de piata (data vanzirii), localizarea, caracteristici fizice, utiliti{i disponibile, zonarea si
cea mai bund utilizare, in cele ce urmeaza sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de
caleul i ajustirile aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinct,

4.2.3. Particularitifi

Terenul subiect are o suprafat optima.

A fost analizat un nr. mare de terenuri cu destinatia rezidentiala situati in zone asimilabile.
Au fost selectate terenurile cu posibilitate de dezvoltare imediatd (ce detin utilititi si sunt situate
intre case sau la distanfe mici de case).
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4.2.4. Comparabile utilizate

Comparabila 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-23953mp-comuna-baia-castelul-de-apa-jud-suceava-
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Comparabila 2
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Terern) dre acteie ta 1 §i ane un frony stradal |y Sosesua secundars asfaluacs de 20 m.
Urlirhri'e sunt in 2propiere.

Concecteard agentu imobiiiee pente.: informagh suplimencare §i pernu vizionares proprietnd
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Comparabila 3
https:/rwww . olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-IDgs 1 £C. himl

% Bt

Pl v veargiom 3 ACEPIRLY VINCEINOY

Acve e 4 fout Pkt du IS u VERERIO! VAL
L8 umane Wwols Crend dReCTLrds CoPRUMEONC! N

Arug el ihs N

L F L ) O
Vand teren intravlian Ao
n Ak C BENC

| pemsenarzcs || supmmssete s 200m

DESCRIERE

Vapd 1eeen intreviian 5200 me. Lotailang Anin, i Sucsev st Dadouiu Utiuet: stracky communala safala,
retes e aharges wiecirich N sooss by ol Soiles Crum o SXDIOZEES. Pt ik Iuls Otz N Taleton

L1 7apatmiel )
deschidere drum cca 30 ml
4.2.5. Grilii comparatii
Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
g:‘ Element de comparatie SUBIECT Comparabila1 | Comparabila2 | Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei

1 | Pret tranzactie/oferta (EUR) 169.900 67.900 30.000
Suprafata (mp) 261,00 23,9530 9.600,0 5.200.,0
Pret tranzactie/oferta (EUR/mp) 7,09 7.07 577
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere (%) -25% -30% -10%
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Valoare ajustare (EUR/mp)

-1,8

-2,1

-0.6

Justificare ajustare

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -
30%. fn urma analizei de piatd pentru comparabila 1 s-a utilizat martja de
negociere de -25%, pentru comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30%

§i pentru comparabila 3 s-a utilizat marja de negociere -10%.

Valoare ajustata (EUR/mp) 5,3 5,0 52
Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 5,3 5.0 52

Justificare ajustare

Deoarece toate comparabilele ¢t gi prop

deplin, nu se vor aplica ajustari.

rietatea de evalvat au drept de proprietate

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,6
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5.0 5,2

Justificare ajustare

Atit pentru proprietatea subiect, cit i p

sunt cash. Tn acest caz nu se vor aplica ajustari.

entru comparabile conditiile de finantare

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0.0
Valoare ajustata (EUR/mp) 3.3 | 5,0 5,2

Justificare ajustare

Atat pentru proprictatea subiect, cit si pentru comparabile conditiile de finantare
sunt obiective. In acest caz nu se vor aplica ajustari.

Cheltuieli necesare imediat

dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (Ya) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 5.2
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari,
Conditii de piata 16.12.2022 similar similar similar
Ajustare {%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0.0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5.0 52
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Corectii specifice proprietatii
intravilan, sat comuna Baia, comuna Baia, .
. . . . comuna Baia,
Baia, comuna | vis a vis de casa zona Movila str. Dafinului
Baia, judetul de apa, judetul Mica, judetul . ’
. jud. Suceava
Localizare Suceava Suceava Suceava
Ajustare (%) -5,0% -5,0% -5,0%
Valoare ajustare {(EUR/mp) -0.3 -0,2 -0,3
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Justificare ajustare

Comparabilele 1, 2 si 3 se vor ajusta cu -5% deoarece acestea sunt localizate in

zone mai bune fatd de proprictatea subiect.

8 | Acces teren Drum pietruit | Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaitat
Ajustare (%) -5.0% -5,0% -5,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,3 -0,2 -0,3

Comparabilele 1, 2 si 3 se vor ajusta cu -5% decarece an acces la drum asfaltat
Justificare ajustare fafa de proprietatea subiect ce are acces la drum pietruit.

? | Suprafata 261,00 23.953,00 9.600,00 5.200,00
Diferenta suprafata teren (mp) -23.692,0 -9.339.0 -4.939.0
Ajustare (%) 11,80% 4,70% 2,50%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,63 0,23 0,13

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare [00 mp diferenta in plus sau

minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (261-23953)/100 *0.05%=11.90%

pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea.

Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate

relevante. Corectiile vor i argumentate.analiza tinand de rationamentul
Justificare ajustare evaluatorului,

10 Deschidere (m) sau Raportul
laturilor §7.87 ml 500 ml 20,00 ml cca 30,00 ml
Ajustare (%) -20,6% 3,4% 2,%%
Valoare ajustare (EUR/mp) -1.1 0,2 0.2

Se apreciaza ¢ Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (87 87-500)*0.05%=20,6% negativ.

11 | Grad de echipare cu utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare cumulat
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12 | Indicatori urbanistici

12,1 | pOT 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0.0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

122 | cut 0,00 0,00 0.00 0,00
Ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

13 | Constructii demolabile pe
teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0.0% 6,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Nu au fost necesare ajustari.

Justificare ajustare
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| 14 | Alti factori Nu este cazul | Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul

Ajustare (%) 0% 0% 0%
| Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Ajustare NETA _ -1,0 -0,1 -0,2
Ajustare NETA (%) -18,8% -1,9% -4,6%
Ajustare BRUTA 2,3 0,9 0,8
Ajustare BRUTA (%) 42.4% 18,1% 15,4%
Numar ajustari (diferite de
zero) 4 4 4
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata (EUR/mp) 4,32 4.86 4,95

Criteriul de selectie

Valoarea dupa
"Minim ajustare

Valoarea dupa
"Minim ajustare

comparabila cea mai bruta"” bruta Selectie automata utilizand ca si criterii
tuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta

relevanta — procentuala, Nr. Ajustari.

* Nr, Ajustari 4 4

Valoare (EUR/mp) 4,95 4,95

Valoare unitara adoptata

(EUR/mp) 4,95 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 1.293 rounjit 1.300 4.98
Valoare teren (LEI) 6.396 24,51
Data evaluarii (zz.ll.aaaa): 16.12.2022

1 EUR= 49199

4.2.6. Justificari afustiri aplicate

Mentiuni ajustiri aplicate:

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -30%. In
urma analizei de piafd pentru comparabila | s-a utilizat marja de negociere de -25%, pentru
comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% si pentru comparabila 3 s-a utilizat
marja de negociere -10%;

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari;

Condifti de finantare: nu au fost necesare ajustiiri;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustiri;

Cheltuieli necesare imediat dupi cumpdrare: nu au  fost necesare ajustiri;

Conditii de piata: nu au fost necesare ajustdri {informatii curente);

Ajustérile pentru localizare: Comparabilele 1, 2 si 3 se vor ajusta cu -5% deoarece acestea
sunt localizate in zone mai bune fati de proprietatea subiect;

Ajustérile pentru acces: Comparabilele 1, 2 §i 3 se vor ajusta cu -5% deoarece au acces la
drum asfaltat fa{d de proprietatea subiect ce are acces la drum pietruit;

Ajustarile pentru suprafati: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp
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diferenta in plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (261-23953)/100
*0.05%=11,90% pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea.
Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Corectiile vor fi argumentate,analiza tinand de rationamentul evaluatorului;

- Ajustdrile pentru acces: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in
plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (87,87-500)%0.05%=20,6% negativ;
Ajustarile pentru utilitati: nu an fost necesare ajustari;

Ajustarile pentru indicatori urbanistici: nu au fost necesare ajustari;
«  Ajustarile pentru constructii demolabile pe teren: nu au fost necesare ajustiri;
+ Ajustarile pentru alti factori: nu au fost necesare ajustari;

Valoare teren unitar = 4.98 EUR/mp

4.2.7. Rezultat comparatie directi
Valoare piati teren = 1.300 EUR/mp

4.3. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului
4.3.1. Rezultatele abordirilor aplicate

Ca urmare a aplicirii metodelor de evaluare prezentate, rezultatele obtinute sunt;

Abordarea prin PIATA
v 1.300 EURO
4.3.2. Opinia evaluatorului

Ca urmare a analizei informatiilor aplicabile §i a factorilor relevanti, opinia mea este ci
valoarea de piatd a proprietitii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PI1 A'I‘ A Val.teren = 1300 EURO = 6.396LEI
ESTIMATA
VAnggEEJR}I\fII)l?\Ji!;}g ﬁlﬁ]f OST Abordarea prin piati

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

4.3.3. Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuie mentionat:
» riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piata specifici datoriti sumelor relativ mari
necesare de disponibilizat in cazul achizitionarii

4.4 Diferente semnificative intre tranzactia recentd si opinia evaluatorului

Tranzactia este la mivelul mediu al pietei specifice.
intocmit,
Ing. Ec. Tibulea Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titular ANEVAR
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5. Anexe

S.1 Fotografii

5.2 Acte de proprietate
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" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobillard SUCEAVA Nr. cerere 27211
' 7] 4 Biroul de Cadastru si Publicitate Imebiliard Falticeni Ziva | 07
J" 4 Luna 10
& Anul i 2022
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
R PENTRU INFORMARE ‘Ui""‘ﬂ"i‘m
Carte Funciard Nr. 38695 Baia [llll II IIIII'

Semnat : cu semnatura
elescftronifa e:-:ltgzg, of. L
. 4552001 si e
A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN intravilan

Adresa: Loc. Baia, Jud. Suceava

or, [N codastral N1 Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Al 38695 261 Teren neimprejmuit;
B. Partea li. Proprietar sl acte
Inscrieri privitoare ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
27211 / 07/10/2022
Act Notarial nr. 5648, din 06/10/2022 emis de Apostol Maria; -
Se infiinteaza cartea funciara 38695 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl (38695 / UAT Baia, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
_ cadastral 38615 inscris in cartea funciara 38615; )
Act Administrativ nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA -CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ nr.
1001, din 29/01/2018 emis de Comuna Baia; B
B2 \Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
410/4408 ) | |
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 38615/6ala, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
— {ranscrisa din CF 36048/Bala, inscrisa prin incheierea nr. 3792 din 23/02/2018: —
Act Administrativ nr. 44, din 29/09/2009 emis de CONSILIUL LOCAL COMUNA BAIA; Act Administrativ nr.
7513, din 11/09/2017 emis de PRIMARIA COMUNEI BAIA; |
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1100/4408 -

1} COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin inchelerea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36127/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
35893/Baia, inscrisa prin _incheicrea nr. 19065 din 25/09/2017: S

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

500/4408

1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT o
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36129/Baia, inscrisa prin Incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitle transcrisa din CF
235893/Baia. inscrisa prin_incheierea nr. 19065 din 25/09/2017:

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala‘ Al

500/4408 L . |
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT ]
OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36130/Baia, inscrisa prin Incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; peozitie transcrisa din CF
35893/Baia, inscrisa prin_inchelerea nr. 19065 din 25/09/2017: -

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala| Al

500/4408 . .

1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT |
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie|
transcrisa din CF 36131/Bala, Inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF

35893/Baia, Inscrisa prin incheierea nr. 19065 din 25/09/2017: _

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

\500/4408 e |
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
| OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin inchelerea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36132/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
35893/Baia, inscrisa prin_inchelerea nr. 19065 din 25/09/2017: - i

B4

BS

B6

B7

intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal Al
B8
500/4408 _ _
1} COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
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Carte Funciard Nr. 38695 Comuna/Oras/Municipiu; Baia

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr, 21442 din 10708/2022; pozitie
transcrisa din CF 36133/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 18697 din 27/08/2018; pozitie transcrisa din CF
.| 35893/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 19065 din 25/09/2017:
Act Administrativ nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA-CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ nr.
992, din 29/01/2018 emis de comuna Baia; ) 1
lIntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
B9
|398/4408 o |
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT -
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 38615/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 21442 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36350/Baja, inscrisa prin incheierea nr. 27469 din 19/11/2018; pozitie transcrisa din CF
36050/Baia, inscrisa prin_inchelerea nr. 3790 din 23/02/2018; |

C. Partea Ill. SARCINI ,

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle sl sarcini

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 38695 Comuna/Oras/Municipiu: Baja

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp}* Observatii / Referinte
38695 261

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINJARE IMOBIL

17

35128

&

[

34271

3Nz

Date referitoare la teren

nr | Categorie mntra | Suprafata " .. .
crt| 7ol ognté icn {mp) Tarla Parcels Nr. topo Observatii / Referinte
1 pasune | DA 4 _ R - ';gﬁnul bg:{t:‘l imprejmuit partial cu
2 neproductiv] DA 267 _ . N ';;:gnul bggi imprejmult partial cu
Lungime Segmente
1} Valerile lungimllor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
fhceput sfargit = {m)
1 2 14,588
2 3 30.038
3 4 2.448
4 5 3.609
5 6 12.326
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Carte Funciard Nr. 38695 Comuna/Oras/Municipiu: Baja

nceput| _ starsi e e
6 7 24.495
7 8 3.617
8 g 32.949
9 10 4.026

10 11 1.778
11 12 8.062
12 13 8.533
13 14 8.163
14 15 2.592
15 16 5.545
16 17 7.46
17 1 2,733

** Lungimlle segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite fa 1 milimetry,
= Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal mict decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest

birou,

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 222.

Data solutionarii,

Asistent Registrator, Referent,
MIHAELA CARMEN VATRA

07-10-2022

Data eliberarii,

Y S A (parafa si semnatura) {parafa si semnétura)
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